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EVOLUZIONE NEGLI APPROCCI 

Fino agli anni ‘80 le aree 
agricole vengono 
considerate come AREE IN 
ATTESA di trasformazione 
edilizia. Non rileva tanto per 
l’ATTIVITÀ AGRICOLA che 
vi si può svolgere quanto 
per i LIMITI QUANTITATIVI 
alla sua 
TRASFORMAZIONE 
EDILIZIA 

1980 2004 2013 
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Presentation Notes
Si può dire molto schematicamente e sinteticamente che fino alla fine degli anni ‘70 le aree agricole non vengono considerate per le attività economiche che vi si possono svolgere ma per i limiti quantitativi alla loro trasformazione edilizia. Ossia le aree agricole sono considerate aree semplicemente in attesa di diventare “edificabili” quindi che in futuro possiederanno un valore immobiliare che al momento è solo potenziale.  
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LE norme quindi stabilivano le modalità di trasformazione delle aree agricole



EVOLUZIONE NEGLI APPROCCI 

Fino agli anni ‘80 le aree 
agricole vengono 
considerate come AREE IN 
ATTESA di trasformazione 
edilizia. Non rileva tanto per 
l’ATTIVITÀ AGRICOLA che 
vi si può svolgere quanto 
per i LIMITI QUANTITATIVI 
alla sua 
TRASFORMAZIONE 
EDILIZIA 

1980 2004 2013 

L’ESERCIZIO 
dell’ATTIVITÀ AGRICOLA 
definisce il contenuto della 
PRESCRIZIONE 
URBANISTICA anche 
grazie al contributo delle 
Politiche Agricole 
Comunitarie 
 
VALORE PRODUTTIVO  

Presenter
Presentation Notes
Un cambiamento paradigmatico, invece, avviene proprio nei primi anni 80 quando i terreni agricoli cominciano ad essere considerati per il loro valore produttivo. Quindi l’esercizio dell’attività agricola quindi definiva anche le modalità in cui le aree agricole potevano essere trasformate, gli aspetti economici legati alla produzione dovevano informare anche gli aspetti urbanistici. e questo cambiamento di approccio è avvenuto anche a seguito delle politiche agricole comunitarie 
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Quali erano le strutture che servivano per la conduzione del fondo, quali servizi potevano servire ecc
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Presenter
Presentation Notes
Per arrivare all’inizio degli anni 2000 al cambiamento più importante ed è legato all’emanazione del decreto legislativo 42 del 2004. che sulla scia della Convenzione europea del paesaggio ma anche di un importante cambiamento culturale attribuisce alle aree agricole anche un altro valore, che è quello paesaggistico e ambientale. Le aree agricole cominciano a essere considerate di per se stesse un bene, un bene comune. anche in sede di comunità europea si fa riferimento al concetto di multifunzionalità, lo spazio A è capace di produrre beni e servizi utili alla collettività. rigenerazione delle risorse naturali, mantenimento degli ecosistemi, della biodiversità 
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ma le aree A sono portatrici anche di valori culturali, legati all’identità dei luoghi
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Presenter
Presentation Notes
PROSPETTIVA RINFORZATA. Le aree agricole hanno un doppio valore e per questo devono essere valutate: quello della produttività e quello del bene in sé ossia per la sua capacità di produrre beni e servizi utili alla collettività (servizi ecosistemici, rigenerazione risorse naturali, ecc)
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PROSPETTIVA RINFORZATA. Le aree agricole hanno un doppio valore e per questo devono essere valutate: quello della produttività e quello del bene in sé ossia per la sua capacità di produrre beni e servizi utili alla collettività (servizi ecosistemici, rigenerazione risorse naturali, ecc)



Fonte: ISTAT, 
2012 

Incidenza percentuale delle superfici edificate 
sulle superfici comunali, 2011 
 
 
Valore Italia = 6,72% del territorio nazionale 

> della media nazionale 

< della media nazionale 

Presenter
Presentation Notes
Intanto una premessa, molte delle leggi che vedremo risentono anche di un’altra questione problematica alla quale siamo molto sensibili: quella del consumo di suolo, un consumo che va proprio a scapito delle aree pianeggianti, più comode, fertili, periurbane, che spesso coincidono con le aree agricole. CEMENTIFICAZIONE / ABBANDONO
Le superfici edificate coprono il 6,7% del territorio nazionale- la pianura padana ha una percentuale media di superfici edificate pari al 16,4% 



Fonte: ISTAT, 
2012 

Variazione dell’incidenza percentuale delle 
superfici edificate sulle superfici comunali, 2011 
 
 
Valore Italia = 8,77% 

> della media nazionale 

< della media nazionale 
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2001-2011



Legislazione regionale e  
disciplina urbanistica 

delle aree agricole 



3 

Introduzione del lotto minimo (ha) 

2 
1 

1 

1 

0,8 

30 

Presenter
Presentation Notes
sardegna indice di densità fondiaria è inversamente proporzionale alla dimensione del lotto 0,03 0,015 0,0075
toscana 0,8 colture ortoflorovivaistiche specializzate 30 superfici boscate pascolo pascolo arborato questo vale anche per la valle d’aosta e per il trentino 



Possibilità di accorpamento 
dei fondi rustici anche 

non contigui e in 
comuni contermini 



Determinazione di volumi 
e/o superfici massimi 
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Presenter
Presentation Notes
spesso il volume è anche proporzionale al tipo di territorio ovviamente in trentino ci sono le montagne quindi la disponibilità di spazio inferiore.
a volte normano solo in parte ossia pongono un limite per esempio agli edifici produttivi solo e non a quelli residenziali come è il caso della Lombardia



Determinazione degli indici 
di densità fondiaria (mc/mq) 
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Presentation Notes
si riferisce solo agli edifici residenziali alcuni sono uguali altri invece sono proporzionali all’attività agricola che si svolge sul fondo. così 



Correlazione indispensabile 
tra attività agricola 

e attività edilizia 



L’attività edilizia in aree 
agricole è vincolata alla 

presentazione di 
programmi/piani 

di attività aziendale 

La Valle d’Aosta è il caso più 
emblematico. Il certificato di 

FUNZIONALITÀ viene 
rilasciato per tutte le tipologie 

di intervento anche quelle 
residenziali e anche per gli 

interventi agrituristici. Il 
certificato ha un anno di 

validità ed è legato al giudizio 
di razionalità degli edifici.  



La lottizzazione residenziale è 
vincolata allo svolgimento di 

attività agricola sul fondo 

Sono previsti piani di 
lottizzazione all’interno delle 

aree agricole  

La lottizzazione residenziale 
NON è vincolata allo 

svolgimento di attività agricola 
sul fondo 



Volume insediabile* in area 
agricola considerando la 

Superficie Agricola Utilizzata** e 
un indice di densità fondiaria di 

0,03 m3/m2 

*Il volume include anche gli edifici esistenti 
**Fonte: ISTAT, 2010 

100.000.000 m3 

43.000 - 220.000 ha 

220.000 - 550.000 ha 

550.000 - 806.000 ha 

806.000 - 1.150.000 ha 

1.150.000 - 1.400.000 h



SUPERFICIE 

1.288 Km2 

COMUNE DI ROMA Fonte: ISTAT, 2010 



SUPERFICIE 

1.288 Km2 

COMUNE DI LECCE Fonte: ISTAT, 2010 
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AREE AGRICOLE FUNZIONALI 
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AREE AGRICOLE COME  

PAESAGGIO RURALE 



FRIULI VENEZIA GIULIA 
LAZIO 

CALABRIA 
 

INSEDIAMENTO RESIDENZIALE 
ANCHE NELL’AMBITO DELLE 

AREE AGRICOLE A PRESCINDERE 
DALLA GESTIONE DEL FONDO 

AGRICOLO 



MOLISE 
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AREE INSEDATIVE 
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