


natura civile, provvedono a dotarsi di sistemi di trattamento in esecuzione

dei progetti di massima di cui al comma 1 del presente articolo e con le

modalità e i tempi indicati dai sindaci dei comuni di Venezia e di Chioggia.

(…)”.

9. È quindi direttamente la norma di legge che impone in via generale e

indifferenziata, in assenza di fognature dinamiche, l’obbligo di trattamento

individuale, prevedendo la possibilità per il sindaco di definire modalità e

tempi  di  adeguamento  solo  per  i  privati  e  altri  soggetti  sopra indicati,

mentre i soggetti compresi nella clausola residuale, tra i quali le aziende

turistiche  ricettive,  sono  automaticamente  e  inderogabilmente  soggetti

all’obbligo  immediato  di  messa  a  norma  degli  scarichi  mediante

trattamento individuale.

10. L’articolo 27 bis della legge della Regione Veneto 14 giugno 2013, n.

11,  dispone  del  resto  che  gli  alloggi  “privi  della  conformità  alle

prescrizioni  statali  e  regionali  in  materia urbanistica,  edilizia,  igienico-

sanitaria e di sicurezza degli impianti non possono essere utilizzati ai fini

della locazione turistica”.

11.  Per quanto concerne invece la previsione dell’articolo 42,  la stessa

afferisce  alla  destinazione  d’utilizzo  degli  edifici,  rientrando  quindi

nell’ampia potestà comunale di disciplina urbanistica del territorio.

12. Risulta pertanto destituita di fondamento la doglianza secondo cui la

normativa  censurata  rientrerebbe  nell’ambito  della  disciplina  della

locazione turistica riservata alla competenza statale, atteso che in specie

non  viene  regolamentata  l’attività  negoziale  né  i  suoi  effetti,  che

appartengono all’ordinamento civile, attendendo per contro le previsioni

regolamentari alla disciplina urbanistico-edilizia cui tale attività soggiace

in  ragione  delle  specificità  della  Città  di  Venezia  oltre  che  ai  fini
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dell’adempimento di un preciso obbligo normativo.

13.  Va respinto perché infondato anche il  secondo motivo del  gravame,

diretto  a  censurare  –  ancorché  in  via  subordinata  –  la  violazione  dei

principi costituzionali di proporzionalità e ragionevolezza.

14. In particolare la doglianza va disattesa in radice per le considerazioni

già  espresse  con  riferimento  all’obbligo  di  trattamento  degli  scarichi,

atteso che gli edifici adibiti a locazioni turistiche non sono assoggettati ad

un obbligo specifico cui sono sottratte le altre categorie di immobili ubicati

nella città di Venezia, ma, al contrario, l’obbligo generale è derogato in

ipotesi residuali ed esclusivamente per tutelare la residenzialità.

15.  La  previsione  di  cui  all’articolo  42,  invece,  contiene  prescrizioni  e

limiti  di  tipo oggettivo che riguardano l’assetto  fisico degli  edifici.  Tali

previsioni, che attengono al merito del potere urbanistico, avente carattere

ampiamente discrezionale, non risultano sproporzionate rispetto alla ratio

di salvaguardare, nel centro storico di Venezia, il mantenimento di alloggi

idonei alla residenza di carattere stabile e di condizioni di vivibilità del

tessuto urbano, contemperando la libertà di iniziativa economica con la

tutela di altri valori confliggenti.

16. Questo TAR ha già avuto modo di sottolineare, con riferimento alle

norme urbanistiche comunali limitanti le attività economiche ai fini della

salvaguardia  della  sostenibilità  ambientale,  della  vivibilità  e  dei  valori

storico  artistici  della  città  di  Venezia  dal  massiccio  flusso  turistico

richiamato dalla straordinaria bellezza monumentale che vi è presente, che

“la finalità perseguita dal Comune (cfr. Tar Veneto, Sez. II, 6 aprile 2006,

n. 871) è dichiaratamente quella di salvaguardare, nel centro storico di

Venezia,  il  mantenimento  di  alloggi  idonei  alla  residenza  di  carattere

stabile  e  di  condizioni  di  vivibilità  del  tessuto  urbano  che  sarebbero
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compromesse  dal  proliferare  di  strutture  extralberghiere  le  quali,  ove

lasciate  senza  vincoli  alle  regole  del  mercato,  a  fronte  della  notevole

domanda di alloggi turistici presente nella città di Venezia, finirebbero per

sottrarre abitazioni alla residenza stabile, e il perseguimento di tale finalità

giustifica  sul  piano  della  ragionevolezza  una  disciplina,  quale  quella

dettata  dal  Comune,  che  non  reca  divieti  di  carattere  assoluto,  ma  si

prefigge lo scopo di contemperare la libertà di iniziativa economica con la

tutela  di  altri  valori  confliggenti  (tali  finalità  di  carattere  pubblicistico

volte a salvaguardare la sostenibilità ambientale del tessuto urbano, sono

state ritenute sufficienti a dettare, in linea generale, limiti alla superficie

minima degli alloggi residenziali: cfr. Consiglio di Stato, Sez. IV, 6 maggio

2013, n. 2433; id. 22 gennaio 2013, n. 361; riguardo alla legittimità degli

interventi  del  Comune  di  Venezia  volti  a  dettare  limiti  alle  attività

economiche  finalizzati  alla  salvaguardia  della  sostenibilità  ambientale,

della  vivibilità  e  dei  valori  storico  artistici  della  città  di  Venezia  dal

massiccio  flusso  turistico  richiamato  dalla  straordinaria  bellezza

monumentale che vi è presente cfr.  Consiglio di Stato, Sez.  V, 16 aprile

2014, n. 1860, punti 7, 8 e 9 in diritto; negli stessi termini id. 13 febbraio

2013,  n.  859).”  (TAR  Veneto,  Sez.  III,  12  novembre  2014,  n.  1396,

confermata da Cons. Stato, Sez. V, 16 marzo 2018, n. 1697).”.

Con  speciÞco  riferimento  alla  censura  di  disparit�  di  trattamento  va

evidenziato inoltre che il menzionato art. 10, comma 3, del D.L. 16/1990,

espressamente  stabilisce  lÕobbligo  immediato  di  messa  a  norma  degli

scarichi mediante un trattamento individuale, prevedendo solo per i privati

e altri soggetti (escluse le aziende turistiche recettive) la possibilit� per il

sindaco di deÞnire Òmodalit� e tempiÓ per lÕadeguamento.

La previsione regolamentare avversata in principalit� � invero Þnalizzata
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ad eliminare la disparit� di trattamento tra le locazioni esercitate in forma

imprenditoriale  e  quelle  esercitate  in  forma  non  imprenditoriale  in

conformit� ai tempi declinati a livello statale e alla Direttiva 91/271/CEE

(Trattamento delle acque reßue urbane), che non prevede alcuna deroga

allÕobbligo di Adeguamento tecnologico degli  impianti  di depurazione e

delle reti fognarie, ammettendo esclusivamente un adeguamento frazionato

nel tempo, entro il termine massimo del 31 dicembre 2005.

N�  �  condivisibile  lÕargomento  secondo  cui  le  locazioni  turistiche  non

sarebbero assimilabili alle strutture turistico ricettive, atteso che la stessa

norma  regionale  che  le  disciplina  (art.  27  bis  l.r.  11/2013)  prevede

espressamente che le locazioni turistiche siano classiÞcate come strutture

ricettive e tali  alloggi possano essere utilizzati  per la locazione turistica

solo se conformi alle prescrizioni statali e regionali in materia urbanistica,

edilizia,  igienico-sanitaria e di  sicurezza degli  impianti.  EÕ  evidente del

resto la differenza con le locazioni ad uso abitativo, ordinarie o transitorie,

dirette  a  soddisfare  lÕinteresse primario  allÕalloggio,  e  non un interesse

meramente  turistico,  sicch�  non  risulta  incongruo  un  trattamento

differenziato che — in applicazione delle speciÞcit�  gi�  richiamate e nel

rispetto  della  normativa  menzionata  che  prevede  un  adeguamento

progressivo— introduca una tutela particolare della sola residenzialit� e del

bisogno abitativo.

Va disatteso anche il  dedotto contrasto delle previsioni impugnate con i

principi  di  contenimento  dellÕuso  del  suolo  e  di  rigenerazione  del

patrimonio edilizio, fondato sullÕasserita preclusione al cambio dÕuso alla

medesima categoria edilizia. Infatti la Citt� antica e le isole sono qualiÞcate

come zone di urbanizzazione consolidata, alla quale non si applica la legge

regionale 14/2017 in materia di consumo di suolo (a termini dellÕarticolo
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12, comma 1, lett. a della medesima legge).

InÞne va evidenziato che la previsione dellÕobbligo di adeguamento degli

scarichi  non �  conÞgurata  come soluzione alternativa  alla  realizzazione

della rete fognaria comunale, sicch� risultano destituite di fondamento le

ultime due doglianze sollevate nel gravame.

In conclusione, per le considerazioni esposte, il ricorso � infondato e va

respinto.

Le spese di lite vanno poste a carico delle ricorrenti soccombenti,  nella

misura indicata in dispositivo.

P.Q.M.

Il  Tribunale Amministrativo Regionale per il  Veneto (Sezione Seconda),

deÞnitivamente pronunciando sul  ricorso,  come in epigrafe proposto,  lo

respinge.

Condanna le ricorrenti, in solido, a rifondere le spese di lite al Comune di

Venezia, che liquida in 2.500,00 (duemilacinquecento/00) euro, oltre oneri

di legge.

Ordina che la presente sentenza sia eseguita dall’autorit� amministrativa.

Cos� deciso in Venezia nella camera di  consiglio del  giorno 25 maggio

2023 con l’intervento dei magistrati:

Grazia Flaim, Presidente

Marco Rinaldi, Consigliere

Elena Garbari, Primo Referendario, Estensore

L'ESTENSORE IL PRESIDENTE
Elena Garbari Grazia Flaim
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IL SEGRETARIO
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