SPETTABILE MINISTERO DELL’AMBIENTE E DELLA SICUREZZA ENERGETICA

DIPARTIMENTO SVILUPPO SOSTENIBILE (DISS)

DIREZIONE GENERALE USO SOSTENIBILE DEL SUOLO E DELLE RISORSE IDRICHE

(USSR

Oggetto: Proposte e osservazioni nella procedura per le integrazioni e le
modifiche degli allegati al Titolo V, Parte Quarta, del D.lgs. n. 152

del 2006 in materia di bonifica dei siti inquinati.

La sottoscritta Associazione ASPESI - ASSOCIAZIONE TRA SOCIETA DI

PROMOZIONE E SVILUPPO IMMOBILIARE, con sede a Milano, in piazza Diaz n.

1, cod. fisc. 97135100150, in persona del proprio Presidente, Avvocato Federico
Filippo Oriana, nato a Genova il 4 agosto 1952 e domiciliato per la carica a

Milano in Piazza Diaz, n. 1, cod. fisc. RNOFRC52M04D969K,

PREMESSO CHE

La scrivente Associazione é stata costituita nel 1993 per riunire e rappresentare
Societa o Gruppi che si occupano istituzionalmente di promozione e di sviluppo

immobiliare e che si trovano ad operare a livello locale, regionale e nazionale.

L attivita e la finalita sociale e dei propri associati porta 1’Associazione a
confrontarsi, quotidianamente, con quelle che sono le previsioni amministrative,
ivi comprese quelle di diritto ambientale, maturando una solida conoscenza ed
esperienza, sia degli aspetti giuridici che tecnici, che I’Associazione intende

mettere a servizio della Comunita, in occasione dell’odierna procedura di



modifica normativa.

Con particolare riferimento ai temi ambientali, infatti, presupposto di ogni
sviluppo immobiliare é la valutazione dello stato dei siti oggetto di progetti di

sviluppo, da ricondurre in sicurezza nei casi di potenziale contaminazione.

Nello specifico, le odierne proposte di modifiche degli allegati al Titolo V, Parte
Quarta, del D.lgs. n. 152 del 2006 in materia di bonifica dei siti inquinati,
intendono superare alcune criticitd e dubbi interpretativi emersi in fase di

applicazione dell’attuale disciplina.

Al fine di presentare contributi collaborativi e di coerenza di sistema, cio

premesso e considerato, la scrivente Associazione
PRESENTA
le proprie osservazioni cosi come di seguito precisate.

1. PRIMO COMMENTO: OSSERVAZIONI  ALL’ALLEGATO 2 E

ALL’ALLEGATO 3 - PROPOSTA DI MODIFICA DELL’ALLEGATO 4

1.1. La proposta di modifica dell’ Allegato 2, Parte Quarta, Titolo V, del D.Lgs.
152/2006, relativa all’individuazione dei “criteri generali per la caratterizzazione
dei siti contaminati” introduce un approccio piu dettagliato e sistematico alla
caratterizzazione dei siti contaminati, con una forte enfasi sulla raccolta di dati
storici, 1’elaborazione di un modello concettuale preliminare e un piano di

investigazione.

Le proposte di modifica all’Allegato 2, introducendo una maggiore enfasi sulla

raccolta di dati storici e sulla definizione di un modello concettuale preliminare,



potrebbero ridurre I’incertezza e consentire una valutazione piu accurata dello

stato di contaminazione di un sito.

Per gli operatori immobiliari, cio potrebbe essere positivo, in quanto le due
diligence ambientali sarebbero piu precise e affidabili, riducendo il rischio di
emersione di casi di contaminazione in fasi avanzate del progetto o dopo

I’acquisizione di un immobile.

La maggiore attenzione alle tecniche di indagine complementari come le
prospezioni geofisiche potrebbe, inoltre, portare a una migliore comprensione
dell’estensione della contaminazione senza ricorrere a scavi invasivi,

accelerando i tempi di indagine e riducendo i costi.

1.2. La proposta di modifica dell’ Allegato 3, Parte Quarta, Titolo V del D.Lgs.
152/2006, relativa all’individuazione dei “criteri generali per la selezione e
I’esecuzione degli interventi di bonifica e ripristino ambientale” introduce un
approccio piu strutturato e dettagliato alla selezione e all’esecuzione degli
interventi di bonifica e messa in sicurezza, con una forte enfasi sulle migliori

tecniche disponibili (BAT — Best Available Technology) e sulla sostenibilita.

In particolare, I’introduzione del concetto di “BAT” come criterio fondamentale
per la selezione degli interventi di bonifica e messa in sicurezza nell’ Allegato 3,
sembra un cambiamento significativo, poiché la bonifica dovra cosi essere
effettuata in modo piu efficiente ed efficace, tenendo conto anche della

sostenibilitd ambientale, sociale ed economica.

Inoltre, 1’accento posto sulla sostenibilita potrebbe portare all’adozione di

tecniche di bonifica nel sito, che sono preferibili perché riducono i rischi e i costi



legati al trasporto e smaltimento dei materiali contaminati e questo aspetto

potrebbe essere un vantaggio per la riqualificazione di aree industriali dismesse.

1.3. In tale contesto, tuttavia, sebbene non direttamente compreso nella
proposta di modifica dei richiamati Allegati 2 e 3 alla Parte Quarta, Titolo

V, si propone di modificare contestualmente anche il successivo Allegato 4.

L’Allegato 4, Parte Quarta, Titolo V, del D.Lgs. 152/2006, &, infatti, relativo
all’individuazione dei “criteri generali per [|’applicazione di procedure

semplificate”.

In particolare, 1’allegato di riferimento riporta le procedure amministrative e
tecnico/operative “con le quali gestire situazioni di rischio concreto o potenziale
di superamento delle soglie di contaminazione (CSC) per i siti di ridotte
dimensioni (quali, ad esempio, la rete di distribuzione carburanti) oppure
per eventi accidentali che interessino aree circoscritte, anche nell’ambito di

siti industriali, di superficie non superiore a 1000 metri quadri”.

Tale procedura e di rilievo anche a mente dell’articolo 249 del D.Lgs. 152/2006,
che, infatti, dispone che “per le aree contaminate di ridotte dimensioni si
applicano le procedure semplificate di intervento riportate nell’ Allegato 4 alla

parte quarta del presente decreto”.

Dalla lettura della norma di riferimento, sembrerebbe, dungue, necessaria,
anzitutto, una distinzione tra “SITI di ridotte dimensioni”, per cui non ¢
espressamente prevista una precisa soglia dimensionale, rispetto alle “AREE

circoscritte” di superficie inferiore a 1.000 mq in caso di eventi accidentali.

Per individuare le dimensioni dei siti di ridotte dimensioni, pertanto, attese le



differenti possibile letture della norma, alcune Amministrazioni comunali (tra
cui, come si vedra infra, il Comune di Milano) hanno ragionevolmente
valorizzato quanto previsto per i punti vendita carburanti (richiamati come

esempio dalla disciplina di cui sopra).

In particolare, infatti, il D.M. n. 31 del 12 febbraio 2015 definisce il “punto
vendita carburanti” come “la porzione di territorio di limitata estensione, non
superiore a 5000 m2, interessata dal sedime o dalle pertinenze di un impianto di

distribuzione carburanti...” (art. 2.2. b)).

Di conseguenza, analogicamente, la soglia di riferimento (non precisata
chiaramente dall’ Allegato 4 in oggetto) per individuare la dimensione per i
“SITI di ridotte dimensioni”, & stata ritenuta, anche ad avviso della
scrivente, quella di 5.000 mq, dal momento che, anche lessicalmente, la
soglia di 1.000 mq di cui all’Allegato 4 richiamato sembrerebbe riferita,

piuttosto, alle AREE dove son accaduti eventi accidentali.

A conferma di tale lettura, inoltre, il Comune di Milano ha presentato specifica
istanza di interpello, formulata ai sensi dell’articolo 3-septies del D.Igs. n. 152
del 2006 (prot. 123819 del 4 luglio 2024, integrata con prot. n.133618 del 18
luglio 2024).

In particolare, secondo il Comune di Milano, “il limite dei 1.000 metri quadri si
riferisce pertanto alla seconda fattispecie, cioe agli eventi accidentali, anche
nell’ambito di siti industriali. Manca invece nel Testo Unico un limite esplicito

per i siti di ridotte dimensioni, inclusi i punti vendita carburanti”.

Il Comune ha precisato, inoltre, come detta soglia “¢ riferita all’estensione



complessiva del sito e non agli areali di contaminazione, che sono di difficile
perimetrazione e definizione nelle fasi inziali di impostazione del procedimento.
Resta ferma I’applicazione della medesima procedura semplificata ex art. 249
per eventi accidentali che interessino aree circoscritte, anche nell’ambito di siti

industriali, di superficie non superiore a 1.000 metri quadri”.

Tuttavia, codesto Spettabile Ministero, ha dato riscontro all’interpello con
risposta prot. n. 197666 del 30 ottobre 2024, dando un’interpretazione

opposta rispetto a quanto prospettato dal Comune.

In particolare, sotto il profilo che interessa, ¢ stato ritenuto che “I’interpretazione
letterale e sistematica dell’art. 249 del D.lgs. 152/2006, stante anche la nozione
unitaria di ‘aree contaminate di ridotte dimensioni’ prevista dalla normativa
primaria, porta a ritenere che il Legislatore abbia inteso indicare un dato
numerico al fine di delimitare sia la superficie di siti di ridotte dimensioni che

delle aree circoscritte interessate da eventi accidentali” (pagina 5 interpello).

Di conseguenza, “per entrambe le casistiche, come gia detto da ricondurre alla
nozione di ‘Aree contaminate di ridotte dimensioni’, il Legislatore specifica che
la superficie interessata dal rischio o potenziale contaminazione o dall’evento
accidentale non debba essere superiore a 1000 metri quadri. Tale interpretazione,
oltre a derivare dal dato testuale della norma, atteso che 1’inciso ‘di superficie
non superiore a 1000 metri quadri’ é riferito sia alla locuzione ‘siti di ridotte
dimensioni’ che alla locuzione ‘aree circoscritte’, sembrerebbe essere vieppiu
corroborata dall’entrata in vigore del D.M. 31/2015, il quale ha voluto, invece,
dettare una specifica disciplina, anche in ordine alle dimensioni del punto

vendita carburanti superando cosi il limite dell’Allegato 4, non suscettibile di



essere applicata all’infuori dell’ambito di applicazione considerato dal

Legislatore” (pagina 6 riscontro).

Ad avviso della scrivente, tuttavia, tale interpretazione risulta
irragionevolmente restrittiva, oltre che non aderente al dettato espresso

della norma.

Di conseguenza, anche a valle delle nuove direttive proposte nel presente

procedimento di revisione degli Allegati 2 e 3, si_ propone di precisare che

per i “siti di ridotte dimensioni” di cui all’Allegato 4, e per cui & applicabile

la procedura semplificata di cui a tale allegato e all’articolo 249, si

intendano, in generale, le “aree non superiori a 5.000 metri quadri”.

2. SECONDO COMMENTO: OSSERVAZIONI ALL’ALLEGATO 5 -
INSERIMENTO DELLA FUNZIONE URBANISTICA “DIREZIONALE” NELLA
COLONNA B

La proposta di modifica dell’Allegato 5, Parte Quarta, Titolo V, del D.Lgs.
152/2006, relativa all’individuazione delle “Concentrazioni soglia di
contaminazione”, contiene la Tabella 1 relativa alla “Concentrazione soglia di
contaminazione nel suolo e nel sottosuolo riferiti alla specifica destinazione

d’uso dei siti da bonificare”.

Tale Tabella, in particolare, ha una colonna A relativa ai “Siti ad uso Verde
pubblico e privato e residenziale” mentre una colonna B relativa ai “Siti ad

uso Commerciale e Industriale”.

Ebbene, evidentemente, da entrambe le colonne ¢ esclusa la previsione dei siti



ad uso “terziario-direzionale” e ad uso “turistico-ricettivo”.

Di conseguenza, si propone di inserire espressamente la previsione dei siti ad

uso “terziario-direzionale” e ad uso ‘“turistico-ricettivo” nella colonna B,

attesa la piena compatibilita con i siti ad uso “Commerciale e Industriale”.

Del resto, proprio 1’articolo 23-ter del decreto del Presidente della Repubblica 6
giugno 2001 n. 380 pone sullo stesso piano la funzione “direzionale” con quella
“industriale” e, pertanto, 1’accoglimento della proposta sopra effettuata
restituirebbe coerenza all’ordinamento ¢ fornirebbe (la necessaria) chiarezza agli

operatori e alle Amministrazioni.

In aggiunta. si potrebbe, solo per completezza,. includere la destinazione ‘“‘rurale”

nella colonna A.

Tali precisazioni, inoltre, farebbero (esplicitamente) confluire tutte le
destinazioni d’uso indicate dall’articolo 23-ter del D.P.R. 380/2001 all’interno
del corretto inquadramento ambientale, facendo “quadrare” il sistema nonché
fugando potenziali incertezze ed evitando diverse (e non corrette)

interpretazioni.

La Scrivente Associazione ASPESI
CHIEDE
che vengano presi in considerazione i contributi presentati e che vengano,

pertanto, accolte le proposte e i suggerimenti sopra esposti nell’ambito della



presente sede di consultazione e
RIMANE
disponibile a fornire il proprio supporto nella fase di modifica degli allegati alle
norme in materia di bonifica dei siti inquinati, ai sensi dell’art. 264, comma 2-
bis, D.lgs. 3 aprile 2006, n. 152.
Con osservanza.
Milano, 31 gennaio 2025
ASPESI - ASSOCIAZIONE TRA SOCIETA DI PROMOZIONE E SVILUPPO IMMOBILIARE
Il Presidente

(Avvocato Federico Filippo Oriana)
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