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Regeste

Sentenza o decisione senza scheda

Erwagungen

E.1l

Lacompetenza di questo tribunale & data dall'art. 26 quater lett. D LOG, introdotto con la

L egge concernente l'istituzione del Tribunale della pianificazione del territorio, entratain
vigoreil 1° ottobre 1992. A normadell’art. 38 LALPT contro le decisioni del Consiglio di
Stato e dato ricorso a Tribunale della pianificazione del territorio (TPT), entro 30 giorni
dalanoctificazione. LaLALPT legittimaaricorrere il comune (cpv. 4 lett. a), i gia
ricorrenti, per gli stessi motivi (cpv. 4 lett. b), e ogni altra persona o ente che dimostri un
Interesse degno di protezione a dipendenza delle modifiche decise dal Consiglio di Stato
(nuovo cpv. 4 lett. c), in vigore dal 15 marzo 1995). In concreto, lalegittimazione attiva
della SA edi , giustal'art. 38 cpv. 4 |ett. ¢)
LALPT, e pacifica. Presentati nel termini di legge, e quindi tempestivi, i ricorsi sono
ricevibili in ordine. V istoi | medesimo fondamento di fatto, | a congiunzione delle cause in
un unico giudizio simpone ai sensi dell'art. 51 LPAmm . 2. Autonomiacomunale 2.1 L'art.
50 cpv. 1 dellanuova Costituzione federale (Cost.) sancisce I'autonomia del comunein
quelle materie che il diritto cantonale o federale non regola esaurientemente, malasciain
tutto o in parte alla regolamentazione del comune, conferendogli una notevole latitudine
decisionale (DTF 115 la44). A livello cantonale questo principio € ancorato all'art. 16 della
nuova Costituzione ticinese. I| comune ticinese usufruisce di questa autonomiain materiadi
pianificazione del territorio (Rep. 1989, pag. 422, consid. 2 e riferimenti). L’ autonomianon
e perd assoluta. Giustal’art. 33 cpv. 3 lett. b) LPT il diritto cantonale deve garantire il
riesame completo del PR da parte di aimeno un’istanza. Nel Cantone Ticino |’ autorita
competente e, anormadell’art. 37 LALPT, il Consiglio di Stato, che decidei ricorsi ed
approvail PR con pieno potere cognitivo. Cio significa controllo non solo della legittimita
ma pure dell’ opportunita delle scelte pianificatorie comunali. A contemperare I’ estensione
di tale controllo con I’ autonomiariconosciutaa comune intervieneil principio dell’ art. 2
cpv. 3LPT : "le autoritaincaricate di compiti pianificatori badano di lasciare alle autorita
loro subordinate il margine d’ apprezzamento necessario per adempierei loro compiti”. 11
Consiglio di Stato non puo, dunque, semplicemente sostituire il proprio apprezzamento a
guello del comune, madeve rispettarne il diritto di scegliere tra piu soluzioni adeguate
guellaritenuta piu opportuna. Il Consiglio di Stato non puo pero limitarsi aintervenire nei
soli casi in cui la soluzione comunale non poggi su alcun criterio oggettivo, sia
manifestamente insostenibile. 2.2 Nella sua veste di autorita superiore di vigilanza
veglia affinché la pianificazione comunale rispetti il diritto e segnatamente i principi
pianificatori fondamentali enunciati dalla LPT, si conformi alla pianificazione cantonale, in




particolare al PD (art. 6 LPT) e s armonizzi convenientemente con quelladei comuni vicini
eregionale. Seil PR presentatogli per approvazione non risponde a questi requisiti o appare
per altri versi insostenibile il Consiglio di Stato o lo rinviasui punti difformi ordinando al
comune di procedere alle necessarie varianti oppure modificail piano d'ufficio (art. 37
LALPT). Di normal'autonomia comunale vuole che si segualaprimavia. L'approvazione
del PR daparte del Consiglio di Stato quale autorita superiore di vigilanza non muta,
malgrado |'effetto costitutivo di cui € munita, la natura del piano che e e rimane di diritto
comunale. L'autorita di approvazione non puo attraverso una modifica d'ufficio del PR
sostituirsi a comune nell'ambito delle sue competenze, statuendo in suo luogo e vece contro
lasuavolonta, eludendo il processo di formazione democratica della volonta comunale:
"nell'ambito della procedura approvativail governo & unicamente autorizzato a decidere ev.
modifiche del PR seil loro contenuto e chiaramente definibile e lamodifica serve a
emendare carenze o errori pianificatori evidenti" (DTF 111 la 70, consid. 3d). Cosi quando
la soluzione pud essere una sola, senza possibili aternative o, secondo la formulazione
usatadal TF nella sentenza 26.4.1995 1P.82/1995 in re comune di “quando la
nuova regolamentazione puo essere determinata di primo acchito e quando la modifica
tende a colmare unalacuna evidente 0 a emendare carenze o errori pianificatori manifesti”
(cfr. sul tema: Alfred Kuttler, Zum Schutz der Gemeindeautonomie in der neueren
bundesgerichtlichen Rechtsprechung, in Rep. 1991, pag. 45 seg., in part. pag. 55). Nella
procedura che ci occupa, contrariamente a quanto sostenuto dalle ricorrenti, i principi
suesposti sono stati perfettamente ossequiati dal Consiglio di Stato, il quale, constatata, per i
motivi che verranno qui di seguito esaminati, I'incompatibilitacon laLPT e conil PD
dell'assetto proposto con larevisione per il comparto alago, harinviato gli atti al comune,
richiedendo I'elaborazione di unavariante. 3. Comprensorio asud della 311l
comparto in oggetto si affaccia sullarive del esullafoce della

, risultando delimitato a nord dalla . labellezza paesaggistica, chelo
contraddistingue, e la presenza di elementi naturali di pregio, qualeil bosco golenale lungo
I'argine del fiume e lo splendido parco protetto del , hanno motivato il suo
Inserimento in zona protetta C dall'Ordinanza sulle di . Dal profilo
delle utilizzazioni, esso € caratterizzato dalla presenza di vaste aree contigue a lago,
riservate in prevalenza ai (ca. 280'000 mq), dalle strutture del Centro

( ) e daampie superfici agricole di qualita. In

particolare, secondo il PR oggetto di revisione, il comparto € organizzato come segue: °
I'area piu anord é suddivisain Zonadei (occupata dai "
" "e" "), in Zona R3 g, direttamente a contatto con la ,in
Zonaartigianale; ° laparte centrale, limitrofaala del , ériservata
a (Zona sportiva particolare) e all'agricoltura; °  laparte piu asud é quas
Interamente occupata dai " . "e" "; l'area
residua e attribuita alla zona AP/EP (in prossimita del lo svincolo ) e aJ lazona
agricola. 3.2 Come accennato in narrativa, con larevisioneil comune haindividuato le sue
possibilitadi sviluppo proprio in questo comprensorio ed haritenuto soddisfatte le premesse
per una sua nuovaimpostazione pianificatoria, volta a proporre un diverso concetto d'uso
territoriale: analizzate le potenzialita turistico-ricreative di tali superfici, larevisione postula
quindi "(...) lariconversione d'uso di gran parte delle aree alago afine di accrescere la
fruibilita pubblica del 1ago e di dare una nuovaimmagine territoriale a tutto il comparto
(-..)- A cio corrisponde un nuovo orientamento turistico, individuato nella possibilita di
ristrutturazione a medio-lungo termine delle aree di , riducendole in superficie




(dagli attuali 280'000 mq ca. aca. 110'000 mq) afavore delle aree pubbliche, di nuove aree
di carattere turistico-alberghiero, creando le premesse per |a realizzazione sostitutiva di
nuove infrastrutture ricettive alberghiere legate a prescrizioni edificatorie e d'uso particolari
(zone speciali con contenuti alberghieri); in questo contesto alcune aree nel pressi del bagno
pubblico sono state destinate a''zona parco privato" per attivitadi svago e ricreazione" (cfr.
Rapporto pianificatorio, p. 20). I nuovo piano delle zone propone quindi il seguente
azzonamento: °  ad eccezione della zona agricola, istituitain prossimita della :
I'area piu a nord viene interamente destinata a contenuti residenziali-alberghieri (zona RA)
e gravataverso il lago daunafasciadi stacco inedificabile, profonda ca. ml 35.00; lariva
viene riservata per scopi pubblici e para-pubblici (lido e aree di svago); © e destinazioni
d'uso della parte centrale del comparto rimangono sostanzial mente immutate (zona agricola
e sportiva speciale ZSP); tuttaviala zona ZSP viene ampliata e suddivisain "fascia
principale d'edificazione" ein "arearimanente”; © asud, laZonadei viene
ridimensionata e ridotta all'area occupata attual mente dal " " lazona
AP/EP viene leggermente ampliata a scapito della zona agricola, e la superficie rimanente
suddivisain zona alberghiero-turistica AT e in zona parco privato ZPp; laporzione di riva
adiacente la zona ZPp viene destinata a contenuti pubblici (spiaggia pubblica e centro
attivita acquatiche) e para-pubblici (aree di svago). Da notare che la superficie complessiva,
riservata alle nuove zone edificabili AT e RA, e di ca. 22 ha. Larevisione prevede inoltre la
creazione di una passeggiata alago e lungo I'argine della che, apartire dal ponte
ferroviario sul fiume, permette una visitaininterrotta delle varie zone d'interesse
naturalistico fino araggiungereil territorio di Minusio. 3.3 Zone AT e RA 3.3.1 | motivi
che hanno indotto il Governo a negare I'approvazione del nuovo azzonamento si
concentrano sostanzia mente sull'istituzione delle due nuove zone residenziali aberghiere.
In particolare, I'art. 45 NAPR, concernente lazona RA, prevede: 1. E' ammessa: ©
I'edificazione di costruzioni a piu appartamenti con possibilita di inserimento di contenuti
commerciali fino ad un massimo del 20% dellaSUL, ° I'edificazione di costruzioni con
contenuti parzialmente o esclusivamente alberghieri, segnatamente alberghi, pensioni o
apparthotel (di cui solo le parti di servizio e gli appartamenti a disposizione in affitto per
almeno 9 mesi al'anno in grado di assicurare unarotazione d'utenza). 2. Latrasformazione
d'uso e lo sfruttamento secondo il presente articolo del fondi che in base alle parcellazioni
vigenti in data 1.1.1995 risultano in zona RA e nel contempo APp (attrezzature private
d'interesse pubblico), presuppone la cessione gratuita al Comune delle relative superfici
APp. In caso contrario su queste superfici si applical'art. 25 cpv. 1 per le zone

decretate dal vecchio PR e per le atre zone le prescrizioni valide per lazona R3, riservato
uni.s. massimo di 0.5; l'autorizzazione per i nuovi interventi edilizi e subordinata alla
cessione gratuitaa Comune delle relative superfici APp. 3. Nel caso d'edificazione di
costruzioni ai sens del cpv. 1, I'esercizio di sui relativi mappali deve essere
abbandonato proporzionalmente. 4. Indice di sfruttamento (val ore massimo) i.5.=0.8
Bonus per costruzioni esclusivamente alberghiere 0.2 5. Altezzamassimadelle
costruzioni =ml 13.50 6. Sono auspicati i tetti piani. Per i tetti afalde la
pendenza non puo essere inferiore a 30% e superiore a 50%. 7. All'aperto non € ammessa
laformazione di aree di deposito. 8. Vale laquotaminimadi 198 msim per le edificazioni.
Di tenore analogo I'art. 46 NAPR, concernente la zona aberghiero-turistica AT, che
prevede: 1. E' anmessa l'edificazione di costruzioni a carattere alberghiero e turistico
residenziale, segnatamente: ° alberghi, pensioni o apparthotel (di cui solo le parti di
servizio e gli appartamenti a disposizione in affitto per aimeno 9 mesi al'anno in grado di




assicurare unarotazione d'utenza) ° residenze secondarie ° aziende non moleste
strettamente legate all'attivita turistica. La SUL riservata alle residenze secondarie puo
occupare al massimo il 50% di quella sfruttabile. 2. Latrasformazione d'uso elo
sfruttamento secondo il presente articolo dei fondi che in base alle parcellazioni vigenti in
data 1.1.1995 risultano in zona AT e nel contempo APp (attrezzature private d'interesse
pubblico), presuppone la cessione gratuitaa Comune delle relative superfici APp. In caso
contrario su queste superfici si applical'art. 25 cpv. 1 per le zone occupate da
(stato a 1.1.1995). 3. Nel caso d'edificazione di costruzioni ai sens del cpv. 1, I'esercizio di

sui relativi mappali deve essere abbandonato proporziona mente allo
sfruttamento delle possibilita edificatorie. 4. Indice di sfruttamento (val ore massimo)
I.s.= 1.0 5. Altezzamassimadelle costruzioni: quota 239.50 msim 6. Regolamentazioni
particolari: © sono auspicati i tetti piani; gli stessi devono essere arredati con superfici
pavimentate (lastricati di cemento o granito) o sistemate averde; © lapendenzade tetti a
falde non puo essere inferiore a 30% e superiore al 50%. 7. All'aperto non € ammessala
formazione di aree di deposito. 3.3.2 Secondo il Governo tale azzonamento non merita di
venir approvato per svariate ragioni: anzitutto I'impostazione di base contemplante una
massiccia conversione dei risulterebbe molto discutibile: pur non escludendo a
priori unacertariduzione ed unaloro parziale conversione in atre forme di aloggio
turistico, il Consiglio di Stato ritieneinfatti che" (...) Per valutare la qualita delle diverse
forme del turismo devono essere considerati, oltre all'immediato rendimento finanziario,
anche altri criteri come: I'effetto diretto e indiretto per I'economiain generale eamediae
lunga scadenza, |'impatto ambientale, le esigenze d'uso del territorio, la compatibilita
sociae e culturale con la popolazione locale e la congruenza con la potenziaitaele
attrattivita specifiche offerte da ogni singola regione. Considerando tutti questi aspetti e
ritenendo chei siano ubicati, dimensionati, sistemati e gestiti in conformita al
contesto ambientale e sociale e alle esigenze dei turisti, non rimane alcun motivo per una
loro squalificagenerale” (cfr. p. 20 delladecisione) . L'azzonamento proposto s
rivelerebbe inoltre incompatibile con lo statuto di zona C a sensi dell'Ordinanza sulle

di e trascurerebbe il problemarelativo all'esposizione a rumore
provocato dal traffico sulla e dal vicino aerodromo di -
(lazona AT e parte dellazona RA risulterebbero situate entro la curvaisofona
corrispondente ad un livello di rumore di Lr =55 dB (A)). Osservando poi come la netta
cesura costituita dall'autostrada e dalla ferrovia escluderebbe un'integrazione organica dei
nuovi quartieri residenziali nel contesto urbanistico e sociale del comune, il Governo ritiene
che I'alta densita edilizia consentita e la facolta di realizzarvi indiscriminatamente residenze
secondarie e primarie risultino difficilmente conciliabili con lo scopo di incrementare un
turismo aberghiero di qualita e di conseguire un uso meno intensivo del territorio. In
conclusione, simili carenze, sommate all' "(...)l'impossibilita di programmare le diverse fasi
di ristrutturazioni, impediralaformazione di insediamenti funzionali, omogenei ed
armoniosi” (cfr. p. 18 delladecisione) , provocando un irreversibile degrado paesaggistico.
Di tutt'altro avviso lericorrenti, che criticano tali motivazioni, ritenute contraddittorie e
indifferenziate, ed invocano unalesione del principio dellaproporzionalita. 3.3.3
Analizzando nel dettaglio i contenuti dellarevisione, occorre anzitutto rilevare che, nel
sistemadellaLPT, il processo pianificatorio si svolge in 3 tappe: pianificazione direttrice,
pianificazione dell’ utilizzazione e procedura del permesso di costruzione. Esse stanno in
reciproco rapporto e formano un tutto coerente, di cui ogni parte adempie una specifica
funzione. Due sono principalmente gli strumenti della pianificazione del territorio: il PD eil




Piano di utilizzazione comunale, in Ticino detto PR. Il PD, che vincola solo le autorita (art.
22 LPT) e non (direttamente) i privati, € lo strumento strategico per eccellenzaalivello
cantonale. E' in questo piano che si stabiliscono le grandi linee dell’ organizzazione e dello
sviluppo del territorio e si garantisce il coordinamento: “ delle pianificazioni cantonali, di
queste con quelle federali, dei Cantoni e delle Regioni limitrofe e delle pianificazioni
regionali e comunali tradi loro* (art. 12 lett. b LALPT). In questo senso I'art. 1 dellaLegge
sulla pianificazione cantonale (1980) statuisce che "il Cantone ... attua una politica di
pianificazione indicativa, e una politicadi pianificazione del territorio fradi loro
coordinate” . Il PD e costituito, giustal'art. 14 LALPT, da obiettivi pianificatori cantonali,
che definiscono il modello di organizzazione del territorio e stabiliscono gli indirizzi
cantonali delle singole politiche settoriali di incidenzaterritoriale e da schede di
coordinamento e rappresentazioni grafiche. Le due ultime indicano come sono coordinate e
attivita d'incidenza territoriale e precisano se si tratta di dati acquisiti, risultati intermedi o
informazioni preliminari. Il PR einveceil classico strumento di pianificazione territoriale a
livello comunale. La suafunzione principale e di disciplinare I’ uso del territorio. Questo
dev’ essere suddiviso, giustal’ art. 14 LPT, almeno nella zona edificabile (art. 15), agricola
(art. 16) e protetta (art. 17); con facolta per il diritto cantonale di prevederne altre (art. 18
LPT). Il tutto in conformita col PD (art. 6 e 26 LPT), tenuto conto dei presumibili bisogni di
sviluppo per i prossimi quindici anni e compatibilmente con le possibilita finanziarie del
comune (art. 24 LALPT). 3.3.4 11 20 gennaio 1999 il Consiglio di Stato ha adottato la
scheda comprensoriale A, relativa al territorio del Piano di , Che, attraverso lo
studio di base sul "Concetto di sviluppo per il Piano di ", miraaconseguire un
riordino nell'organizzazione territoriale ed un miglioramento della politica ambientale di
guesto comprensorio, che possiede valenza strategica per tutto il Cantone. In sintesi,
I'Esecutivo cantonale ha inteso selezionare le utilizzazioni ammissibili e auspicabili,
coordinandole con gli obiettivi del PD e delle pianificazioni locali. In quest'ambito sono
stati considerati i mutamenti socio-economici e tecnologici (trasformazione dellarealta

produttiva) e le grandi infrastrutture previste sul Piano di (Alp Transit) eleloro
ripercussioni sulle qualita ambientali e paesaggistiche del comprensorio. In questo contesto
e stataindividuata la particolarita del comparto posto a sud della , ritenuto

particolarmente idoneo all'insediamento di infrastrutture turistiche e definito quale
"comprensorio turistico-ricreativo alago”: "Si tratta di aree prospicienti al Parco la cui
utilizzazione attual e potrebbe essere completata in funzione di esigenze di ristoro e di svago
(infrastrutture sportive, di ristoro, , €cc). Gli interventi edificatori devono essere
modesti e contenuti al minimo indispensabile; le opere di sistemazione esterne devono
considerare le funzioni naturalistiche e paesaggistiche cui s rifail Parco fluviale" (cfr.
scheda A.1., p.to 6, stato del coordinamento: dato acquisito). Secondo il p.to 1, n° 6, della
scheda settoriale A.10, punto in cui vengono elencati i principi materiali per larevisione dei
PR (stato del coordinamento: dato acquisito), in questo comparto vanno promossi e
coordinati nellaforma meno conflittuale possibile: ° lasalvaguardiadei valori naturalistici

del comprensorio, in particolare dell'area protetta del , dellarivalago e della
fasciadi contatto con lazona B delle ; © lafruibilita pubblica dellarivalago
(acceso alle spiagge, completamento passeggiata alago da finoadla

della ); ° gli insediamenti turistici, le infrastrutture sportive e di
svago.

E.3



.3.5 Esaminando i nuovi contenuti del PR va anzitutto rilevato che, malgrado gli scopi
dichiarati di promozione turistico-alberghiera, inerenti ale due nuove zone AT eRA, e
malgrado laloro denominazione ("alberghiero-turistica’ e "residenziale alberghiera’), la
revisione permette nellazona AT uno sfruttamento abitativo secondario per un massimo del
50% della SUL (cfr. art. 46 cpv. 1 NAPR) e, nellazonaRA, uno sfruttamento residenziale
primario senzalimiti di sorta (cfr. art. 45 cpv. 1 NAPR). Cio significache, in teoria, lazona
RA potrebbe venir adibita interamente all'insediamento di abitazioni, e quindi utilizzata per
scopi estranel a turismo. La stessariflessione vale per lazona AT: la destinazione a
residenza secondaria non presenta infatti una componente turistica abbastanza marcata per
rientrare nel concetto di "insediamento turistico” richiesto dal PD, ossia nel novero di quelle
opere che rispondono alle esigenze di diletto, svago e riposo dei visitatori (cfr. in particolare
scheda A.1., p.to 6, del PD). E ci0 soprattutto se si considera la consistente percentual e di
SUL che potrebbe venir destinata atale uso. Ora, allaluce di quanto sinora esposto, tali
destinazioni non meritano di venir confermate perché si pongono in contrasto con le
vocazioni strategiche delineate dal PD per il comparto alago (insediamenti turistici e
infrastrutture sportive e di svago), e cio senza che il comune abbiainvocato motivi
particolari e preponderanti di carattere pianificatorio per discostarsene (DTF 119 1a 367
consid. 4 erinvii). Inoltre, le ragioni che rendono inopportuna la destinazione residenziale,
ammessa dal comune nelle due zone, sono state ben individuate dal Governo, che,
valutando nel compl I'azzonamento e il suo sfruttamento intensivo (zonaRA: i.s. = 0.8;
h. max. = ml 13.5- zona AT: i.s. = 0.1; h. max. = quota 239.5 mslm), rilevava: "(...) le
conseguenze urbanistiche saranno quelle che nel comprensorio alago si formeranno due
nuovi quartieri nettamente distaccati e separati tradi loro e, soprattutto, dalle atre zone
residenziali e dal centro del paese. La netta cesura creata da due importanti assi di traffico
(autostrada e ferrovia) trai nuovi quartieri eil resto del paese avra degli effetti non solo
formali, ma anche funzionali e sociali che escluderanno un'integrazione organica nel
contesto urbanistico e sociale del comune” . Vainfine escluso, considerata l'estrema
sensibilita del comparto dal profilo naturalistico e pagsaggistico, che un massiccio
insediamento residenziale possa corrispondere ad "interessi pubblici, manifestamente
prevaenti” (cfr. art. 7 cpv. 1 dell'Ordinanza per la protezione delle di

, erientrare quindi nei casi eccezionali che permettono a Consiglio di Stato di
derogare al divieto di eseguire nel comprensorio costruzioni, ricostruzioni ed impianti di
ogni genere del genio civile e stradale (cfr. art. 2 |ett. @) dell'Ordinanza), com'era stato
ammesso per la Zona R3 contemplata dal vecchio PR. Per tutti questi motivi, cosi come
proposta, |a destinazione abitativa ammessa nelle due zone, sia essa primaria che
secondaria, non puo in nessuno modo venir tutelata. . 3.3.6 Per quanto concerne le altre
destinazioni previste nelle due zone (alberghi, pensioni, apparthotel, aziende strettamente
legate all'attivita turistica), va anzitutto ricordato che, ai sensi dell' art. 15 LPT, le zone
edificabili comprendono i terreni idonei all'edificazione gia edificati in largamisura (l€tt. a)
o prevedibilmente necessari all'edificazione e urbanizzati entro quindici anni (lett. b). Nel
caso concreto, salvo le motivazioni di carattere generale, riportate sopraa considerando
3.2, il Rapporto pianificatorio e gli atti che lo accompagnano sono totalmente privi del dati
concreti, delle prognosi e dei calcoli tecnici, atti agiustificare il dimensionamento delle
zone AT e RA nonché laloro impostazione urbanistica, e di conseguenza a dimostrare la
necessitadi invadere tali aree per realizzare le previste strutture turistiche: mancala
quantificazione del fabbisogno attuale di posti riservati al turismo, sia per rapporto ale
strutture esistenti che rispetto a quelle auspicate dal comune, come pure la quantificazione



dello stesso fabbisogno per rapporto alle previsioni di sviluppo del comune e della Regione.
Non vainfatti perso di vistache, in base a PD, il comparto presenta peculiaritache lo
distinguono sensibilmente dalle altre zone riservate ale attrezzature turistiche, poiché atto a
soddisfare un bisogno regionale. Il tema dell’ insediamento turistico-alberghiero possiede
quindi una valenza sovracomunale, che ne richiede la soluzione nel quadro di una politicadi
largo respiro. Scarsamente attendibili risulterebbero di conseguenza le proiezioni basate su
rilevazioni statistiche attinenti alla solarealta comunale. Nella fattispecie fainoltre difetto
un‘approfonditaanalisi di mercato, che delinei le diverse tipologie alberghiere e le loro
specifiche esigenze, e che reperisca nel comprensorio i posti piu favorevoli a loro
insediamento, soprattutto dal profilo dell'impatto sul paesaggio, delle ripercussioni legate al
traffico a loro interno e dell'esposizione all'inquinamento fonico provocato dalla

e dall'aerodromo. Non esiste poi un piano che calcoli gli spazi necessari per le
varie strutture alberghiere, preveda |’ ubicazione delle opere e calcoli, anche in modo
approssimativo, |’ area necessaria, nonché gli spazi e le eventuali soluzioni intermedie
occorrenti per gestire lafase transitoria di coesistenzacon i . Per intanto, in
assenza di strumenti che indichino le necessarie linee direttive e forniscano collaudati
elementi di giudizio, € arduo stabilire se I'impostazione pianificatoria delle due zone &
sostenibile e seil loro dimensionamento é corretto. Unicaindicazione circal'entita delle
opere previste € quellarelativaa potenziale insediativo (cfr. p. 34 e 35 del Rapporto e
allegato A.7). Tuttavia, dal profilo pianificatorio, tali dati si rivelano insufficienti, in quanto
menzionati senza ulteriori commenti e quindi sprovvisti di una base di calcolo verificabile.
3.3.7 Meritaquindi piena condivisione quanto espresso dal Governo in sede di risposta,
ossia che: "Determinante per lanon approvazione delle zone RA e AT era comunque
I'inopportunita di acuni obiettivi che stanno alla base dell'assetto e dell'uso territoriale
voluto dal Comune (...) e, soprattutto, I'inadeguatezza di talune misure d'attuazione e la
totale mancanza di una programmazione e strutturazione delle riconversioni prospettate.
Questi difetti sono stati ulteriormente aggravati dall'incostituzionalita delle due norme
principali che dovevano regolamentare I'edificazione delle zone contestate (cfr. art. 45 cpv.
2eart. 46 cpv. 2 NAPR, n.d.R) " . E aproposito dell'obiettivo relativo allariconversione dei

: "E' sottinteso chetali conversioni non devono essere solo limitate nellaloro
estensione, ma anche localizzate e programmate nel loro termini di attuazione e dimensione,
facendo riferimento a un concetto ben preciso che garantisca uno sviluppo organico e
armonioso di tutto il comprensorio. Una pianificazione che, seppure condizionata da al cuni
parametri edificatori prestabiliti, lascia praticamente la pienaliberta a proprietari dei fondi
di decidere sul come, dove, quando e quanto verra edificato, e cio per un‘area complessiva
di 22 ha con una contenibilitateoricadi oltre 4000 unitainsediative, difficilmente pud
assicurare un'utilizzazione funzionale e misurata del suolo (...)" . 3.3.8 Allaluce di tutte
gueste circostanze, il dimensionamento delle due zone AT e RA non appare quindi comeil
risultato di un calcolo analitico, mail frutto di una valutazione complessiva, per cosi dire
"di massima'. A prescindere da un giudizio sulla sualegittimita, questo modo di procedere
presuppone tuttavia che larealizzazione della varie strutture turistiche e alberghiere richieda
effettivamente, nelle grandi linee, |’ estensione spaziale prevista. Come detto, larispostanon
puo essere positiva. Non si vede in effetti come si possa creare un’ unica grande zona AT,
risp. RA, onnicomprensiva e indifferenziata, in cui troveranno posto tutta una sequela di
strutture turistiche ( esistenti, alberghi, pensioni, ecc.), senza precisarne, vista
oltretutto la sensibilita delle superfici dal profilo naturalistico e paesaggistico, né I'entita né
I'ubicazione. La previsione é decisamente troppo vaga e indeterminata. 1l contestato



azzonamento non poggia quindi su una valida base pianificatoria e non appare per intanto
sorretto da un sufficiente interesse pubblico. 3.3.9 Per concludere, allaluce delle
considerazioni fin qui svolte, appare evidente che |'azzonamento proposto per il comparto
non si giustifica sotto il profilo pianificatorio, risultando per intanto prematuro. Spettera a
comune rivederlo, emendandone |e carenze sopra evidenziate, in particolare ridefinendo,
sullabase di approfonditi studi pianificatori e di mercato, le aree edificabili riservate ale
sole strutture turistiche, inglobando il discorso in un'ottica sovracomunale e coinvolgendo

possi bilmente nella procedura anche il comune di , il cui territorio limitrofo alla
zona RA é pureinserito dal PD nel "comprensorio turistico ricreativo alago" e nel
comparto C dell'Ordinanza per la protezione delle di .Inbase dlle

risultanze verra poi fissato |'esatto dimensionamento delle zone edificabili, stabiliti
parametri edificatori adeguati, esaminata la compatibilita dell'azzonamento con la
legislazione vigente in materia di protezione dell'ambiente, e localizzata l'areariservata alla
riconversione dei , programmandola nel termini di attuazione e dimensione. Al
proposito non si pud non rilevare come per lazona RA, che presenta attualmente svariate
utilizzazioni e situazioni peculiari (impianti balneari e ; Zona artigianale,
occupata in prevalenza dalle costruzioni della ; una decina di
residenze, poste ad ovest della zona agricola), bisognera considerare maggiormente le
caratteristiche, 1o sviluppo e le attuali necessita di tali aree, differenziando se del caso i
parametri edilizi, nell'ottica di armonizzare la stato attuale con il futuro assetto
pianificatorio. Riflessioni analoghe valgono anche per lazona AT, sulla cui superficie
sorgono attualmente, oltre ai , un vasto compl industriale e quattro edifici
adibiti allaresidenza: oltre a quanto giaindicato sopra, nell'ambito del riesame dell'assetto
pianificatorio andra valutato se inglobare nel perimetro di zona le aree destinate a " parco
privato” ZPp, la cui funzione e condizioni d'uso non sono desumibili dalle NAPR, madi cui
S intuisce una correlazione /o complementarita con lazona AT. Anche le zone APp alago,
se si dimostrano perfettamente in sintonia con quanto previsto dal PD in merito alla
fruibilita pubblica dellariva, andranno riesaminate nellaloro formagiuridica. Infatti quanto
previsto dagli art. 45 cpv. 2 e 46 cpv. 2 NAPR, ossialaloro cessione gratuitaa comunein
caso di nuovi interventi edilizi, risultain palese contrasto con |'art. 26 Cost. e conil
principio della paritadi trattamento.

E.4

Visto quanto precede, le richieste avanzate con i ricorsi siaatitolo principale che
subordinato non possono venir accolte. Le spese e latassadi giudizio seguono la
soccombenza. Poiché il comune é comparso in causa senza successo per motivi attinenti
allasuafunzione, e non per tutelare i suoi particolari interessi, si prescinde dal prelievo di
tassa e spese di giudizio. Per questi motivi, visti gli articoli applicabili allafattispecie,
dichiara e pronuncia
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