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COMUNE

di '
SAN MARZANO SUL SARNO

AREA TECNICA

RELAZIONE del RESPONSABILE del’AREA

Oggetto: Decreto Legislativo n.114/98 — Legge Regionale n.1/2000
PIANO DELLE ATTIVITA’ COMMERCIALI

1. La Riforma Bersani

Il Decreto Legislativo 31.3.1998 n.114, piu noto come Decreto Bersani, rappresenta lo
strumento normativo attraverso il quale il legislatore ha inteso riformare il settore
commerciale ed ¢ stato concepito come un provvedimento a cascata.

L’art.6 del predetto decreto, infatti, demanda alle Regioni il compito di stabilire gli indirizzi
enerali per I’insediamento delle attivita commerciali e i relativi criteri di programmazione
banistica.

In virtu del disposto dell’articolo citato, la Regione Campania ha promulgato la Legge
Regionale 7.1.2000 n.1, che rappresenta I’atto di indirizzo cui i Comuni campani devono
attenersi per adeguare i propri strumenti urbanistici e regolamentari.

L’obiettivo finale di tutto questo é:

Javorire, a livello comunale, la nascita di una rete di distribuzione
commerciale che, in_collegamento con_altre funzioni, assicuri la
migliore produttivita del sistema e ['ottimizzazione dei servizi da
rendere al consumatore.

in alwe parole, i Comuni devono predisporre uno strumento che, ne! rispetto delle norme
igienica-sanitarie e di sicurezza e tenuto altresi conto delle condizioni di salvaguardia della
viabilua, regoli I'intero apparato distributivo, cosi articolato:

- esercizi di vicinato;

- medie strutture di vendita;

- mercan per il commercio su aree pubbliche;
- grand: strutture di vendita.

£’ precisato. inoltre, che la regolamentazione comunale deve perseguire le seguenti finalita:

reaiizzare  interventi integrati di  programmaczione  dell'apparato
distributivo  anche  per singole aree del territorio, con particolare



riferimento al centro storico, nell'ambito di progetti di valorizzazione del
territorio ed in rapporto alle esigenze dei consumatori ed agli aspetti di
viabilita, mobilita, arredo urbano, nonché agli specifici interventi di
pedonalizzazione.

2. promuovere la valorizzazione delle aree periferiche attraverso la
concentrazione delle attivitd commerciali mediante specifiche previsioni
urbanistiche, nonché specifici piani di intervento globale di recupero e di
rilancio di dette aree;

3. favorire la nascita di nuove iniziative attraverso la riconversione delle
strutture distributive meno produttive, gia esistenti sul territorio;

4. salvaguardare i valori artistici, culturali, storici ed ambientali locali,
attraverso l'eventuale divieto di vendita di determinate merceologie,
sempre che cio non inibisca lo sviluppo del commercio e della libera
concorrenza fra varie tipologie commerciali;

5. promuovere tutti gli interventi attuativi al fine dell’abbattimento delle
barriere architettoniche nel rispetto della vigente normativa;

6. predisporre un efficiente sistema di monitoraggio della distribuzione
commerciale locale in rapporto ad una proficua collaborazione con
l'Osservatorio Regionale.”
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2.1 piani regolatori e gli insediamenti commerciali

Ora, benché nei Piani Regolatori Generali dei Comuni il settore distributivo e dei servizi non
sia del tutto assente e benché nei Piani degli Insediamenti Produttivi esistano solitamente aree
destinate alle attivita commerciali, non si puo non rilevare come, fra gli strumenti normativi e
regolamentari a disposizione degli Enti locali, manchi una integrazione fra la politica di
programmazione urbanistica e quella di programmazione commerciale, che, peraltro, in
passato, veniva demandata alla redazione di un Piano Commerciale a sé stante.
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Attualmente, infatti, le aree “D” (a destinazione produttiva) incluse nei P.L.P. e le previsioni di
destinazioni “anche commerciali”, presenti in altre zone dei P.R.G., non esauriscono le
finalita del D.Leg.vo n.114/98, che si propone la programmazione della rete distributiva in
tutti 1 suoi aspetti, modellata e ritagliata sul fabbisogno di ogni singolo Comune.

Nasce da queste considerazioni la necessita, confermata dall’art.13 della Legge Regionale
n.1/2000, di procedere all’adeguamento degli strumenti urbanistici vigenti.

Adeguamento che non deve riguardare il settore commerciale in senso stretto, ma si deve
estendere all’intero arco delle attivita produttive, come viene chiarito dalla circolare del
Ministero dell’Industria Commercio e Artigianato dell'ottobre 1999, la quale, nel dettare le
linee-guida per il predetto adeguamento, conclude affermando:

“In altri termini ed ai fini che qui interessano, si puo stabilire una
sostanziale eguaglianza tra la funzione produttiva e quella
commerciale, in coerenza peraltro con la visione moderna delle
attivita economiche (creatrici di sviluppo economico, di reddito e di
occupazione) che abbracciano le attivita manifatturiere, quelle
commerciali e quelle produttive di servizi in genere.”



3. La moderna_pianificazione urbanistica e la Riforma Bersani

Gli ultimi anni hanno visto far capolino una nuova filosofia urbanistica, che, scostandosi dai
principi informatori della vecchia legge urbanistica nazionale, propone alcune innovazioni
nella programmazione e gestione del territorio.

I propugnatori di questa nuova tendenza ritengono che, nel programmare lo sviluppo di una
citta e nel disciplinare le funzioni che in essa si devono potenziare e/o comprimere, &
necessario superare le rigidita dei piani regolatori comunali ¢ puntare verso strumenti piu
agili.

I nuovi piani urbanistici dovrebbero essere caratterizzati dall’assenza di vincoli (ad eccezione
di quelli ambientali).

In altre parole, le rappresentazioni progettuali nelle cartografie di Piano non dovrebbero avere
carattere prescrittivo (neppure per quanto riguarda le previsioni infrastrutturali e per quelle
relative a servizi, attrezzature e insediamenti), ma assumere valore meramente indicativo.

Si passerebbe, cosi, da un modello autoritario di pianificazione (modello vincolistico-
attuativo), ad un modello che si limita a valutare le opportunita, demandando agli attori del
procedimento (soggetti pubblici, soggetti privati, proprietari dei suoli ed utilizzatori) la

_ definizione concreta degli interventi da realizzare.

’fbrbene, poiché il modello indicato dalla Riforma Bersani, nella sostanza, si muove in questa
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)direzione, al fine di individuare le procedure attraverso le quali pervenire all’adeguamento del

PRG del Comune di S.Marzano, non si propone al Consiglio Comunale 1’adozione di una
variante classica, ma, in linea con il dettato dell’art.13 della L.R. n.1/2000, I’adozione di un
deliberato, apparentemente atipico, composto sostanzialmente di due parti:
- una parte regolamentare (norme di attuazione), che raggruppa i Regolamenti del
Commercio, il Regolamento di Igiene ¢ il Regolamento di Polizia Urbana;
- € una parte “urbanistica” (planimetrie in scale varie), nella quale sono indicate le
funzioni compatibili col territorio.

4. _La destinazioni d'uso nel Piano Regolatore Generale vigente

Prima di passare ad illustrare gli adeguamenti dello strumento urbanistico vigente, si ritiene
utile riassumere che il P.R.G. del Comune di S.Marzano suddivide il territorio comunale in 6
zone con le relative sottozone (vedi Tav. 2 - Piano Regolatore Generale 1:5000) della
cartografia allegata):

zona A - Nucleo di antica formazione

zona B - Completamento

zona C - Espansione

zona D - Industriale, Commerciale e Artigianale
zona E - Agricola

zona F - Attrezzature pubbliche

Nell’ambito di queste zone le destinazioni d’uso degli immobili, previste dalle Norme di
Attuazione, sono quelle di seguito riassunte:



La zona A - Centro storico

Per gli interventi nel centro sion'co, le norme del PRG rimandano al Piano di Recupero, il
quale consente lo svolgimento di attiviti commerciale di vendita al dettaglio e di
somministrazione, localizzate ai piani terra degli edifici (art.9 Norme di Attuazione del P.d. R.).

La zona B - Completamento

Essa si articola in due sottozone, B1 e B2, e le destinazioni d’uso sono le seguenti:
- Attrezzature commerciali, laboratorio artigianali e piccolo-industriale, residenze,
attrezzature ricettive, alberghiere, ricreative, di ristoro e per lo spettacolo, uffici
pubblici e privati, studi professionali;

La zona C — Espansione

Zona sottoposta a piani particolareggiati: I'intervento diretto non risulta possibile finché non
viene approvato un ulteriore strumento urbanistico.
Essa si articola in tre sottozone:
- la sottozona Cl - Attrezzature commerciali, laboratorio artigianali e piccolo-
industriale, residenze, attrezzature ricettive, alberghiere, ricreative, di ristoro e 0
. spettacolo, uffici pubblici e privati, studi professionali;
- la sottozona C2 - Attrezzature commerciali, laboratorio artigianali e 5‘
industriale, residenze, attrezzature ricettive, alberghiere, ricreative, di nstoro‘é
spettacolo, uffici pubblici e privati, studi professionali; \’ 5
- la sottozona C3 - Attrezzature commerciali, Residenze, Uffici pubblici e privati. %
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Zona D - Insediamenti per la produzione di beni e servizi

Zona softoposta a piano particolareggiato: l'intervento diretto non risulta possibile finché non
viene approvato il Piano degli Insediamenti Produttivi (P.LP.).
La zona D si articola in due sottozone:
- la sottozona D1 — Dipendenze per residenze necessarie al personale di custodia,
impianti produttivi a carattere artigianale, laboratorio artigianale e piccolo industriale;
- la sottozona D2 — Attrezzature commerciali, dipendenze per residenze necessarie al
personale di custodia, impianti produttivi a carattere artigianale, laboratorio artigianale
e piccolo industriale;

Zona E — Agjcola

Le destinazioni d’uso, come per legge, sono: abitazioni agricole, immobili di produzione e
commercio dei prodotti agricoli all'origine e relative funzioni di servizio, attivita ricettive di
tipo agrituristico e relative funzioni di servizio;

Zona F — Infrastrutture pubbliche




Non vi sono destinazioni d’uso previste. ‘

Il mutamento della destinazione d'uso verso una categoria omogenea, differente da quella di
originaria appartenenza, ¢ subordinato ad idoneo provvedimento comportando, al contempo,
la realizzazione delle attrezzature pubbliche occorrenti alla nuova destinazione.

Il cambiamento di destinazione d'uso all'interno della medesima categoria omogenea ¢
possibile facendo ricorso alla procedura semplificata di cui alla Legge n.662/96 ¢ s.m.i..

5. L’analisi del territorio e della realta socio-economica

E’ evidente che chi & chiamato a programmare lo sviluppo di un territorio, in cui I’aspetto
urbanistico-edilizio & gia tracciato, non pu¢ che:

1. prendere le mosse dalla realta socio-economica esistente e, poi, dalle strutture e dalle
funzioni che sul tessuto urbano si articolano;
2. disciplinare le trasformazioni urbanistiche ed edilizie possibili, soprattutto nel senso del
riuso del patrimonio edilizio esistente;
. disciplinare le "funzioni” che sul territorio si potrebbero adeguatamente sviluppare, nel

?;; duplice intento di non comprometterne ulteriormente la consistenza, la struttura ¢ la natura,

)‘f.-\ di prevederne il miglior uso possibile in termini di sviluppo economico sociale.
quanto attiene, dunque, alla realta esistente, si riferisce brevemente:

- che il Comune di S.Marzano sul Sarno, situato al centro dell’Agro nocerino-sarnese, ha
una popolazione residente di circa 10.000 abitanti,

- che, a fronte di una tradizione esclusivamente agricola e di commercializzazione dei
prodotti agricoli, ha sviluppato, negli ultimi anni, una certa vocazione alla ricettivita di
ristorazione ed ha prodotto qualche timido tentativo di industrializzazione, anche fuori
dall’ambito agro-alimentare;

- che, sulla spinta dei programmi del Patto Territoriale dell’Agro nocerino-sarnese, ha
inserito fra i suoi obiettivi il recupero del centro storico (attraverso interventi pubblici di
pedonalizzazione e con I’incentivazione di nuove attivitd commerciali ed artigiane), il
potenziamento delle attrezzature ecologiche e culturali, la valorizzazione di edifici di
pregio storico-architettonico, la programmazione concertata con gli altri partners di nuove
forme di industrializzazione sia su aree comunali che su aree comprensoriali;

- che si avvia a realizzare in tempi brevissimi I'intera edificazione delle aree contenute nei
PEEP, con conseguente prevedibile crescita demografica.

3.1 L'analisi dei dati sul commercio

Per quanto attiene specificamente il settore commerciale, il Servizio Comunale competente ha
fornito i risultati di una puntuale ricognizione delle attivita esistenti sul territorio (vedi
Tabella A), distinti per strade e per tipologia merceologica (dlimentari, Non-alimentari,
Misti).
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Ai fini della migliore utilizzazione dei dati in questione, si ¢ cominciato col distinguere nella
tabella le strade ricadenti nel Centro Storico dal resto della viabilita comunale.

Tab. A - Rilievo attivita' commerciali sul territorio

UBICAZIONE Alim. |Sup.| Non | Sup. | Misti | Sup. | Totale | Totale |,
Alim. esercizi | Sup. §
n. |mq. | n mq. n. mg. n. mq.
P.zza Umberto [ 0 0 3 48 0 0 31 48
Via C. Battisti 71 172 13 300 0 0 20 472
Via Pio La Torre 1 22 2 50 0 0 3 72
Via C. Oliva 0 0 2 36 0 0 2 36
P.zza Mazzini 0 0 1 21 0 0 1 21
Via S. De Pascale 3] 111 3 79 0 0 6 190
P.zza Guerritore 1 31 4 177 0 0 5 208
Via Piave 9 278 13 600 0 0 22 878
Via Di Vittorio 0 0 1 40 0 0 1 40
Via Turati 2 34 6 321 1 60 9 415
Via Martin della Loggia 3% 71 293 T 7 1 4@@
Via V. Veneto 5| 131 16] 398 0 0 21 52
Via Manzini 0 0 168 0 0 7 \rrl6§ &
P.zza Amendola 2[ 56 0 0 0 0 \56h-
Via Roma 3] 214 16] 1136 1 245 20 1595) 15]
Via L. Da Vinci 1l 20 I 146 0 0 2 166
Via G. Marconi 0 0 4] 336 0 0 4 336
Via Pendino 3 112 71 362 0 0 10 474
Via U. Foscolo 1 30 2 44 0 0 3 74
Via Giovanni XXIII 4 206 9 799 0 0 13 1005
Via G. Matteotti 2 67 1 82 0 0 13 879] 2
Via T. Bianco 3 94 4 124 1 40 8 258
Via A. Gramsci 6| 200 15[ 980 1 50 22 1230[ 3
Via A. Manzoni 0 0 1 15 0 1 15
Via F. Petrarca 1 18 0 0 0 0 1 18
Via E. Berlinguer 4] 527 2 176 0 0 6 703 4
TOTALE 61] 2413 150[ 7461 s 471 216 10345
NOTE

1- Negli esercizi "non alimentari" esistono due strutture di mq 134 e mq 196
2- Negli esercizi "non alimentari” esiste una struttura di mq. 200

3- Negli esercizi "non alimentari” esiste una struttura di mq 170

4- Negli esercizi "alimentari” esiste una struttura di mq 268

Strade del centro storico




Una prima lettura dei dati in tabella consente di farsi un’idea del rapporto esistente fra le varie
attivita, distinte per tipologie merceologiche.

Grafico 1 - Attivita’ commerciali sul territorio
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11 Grafico 1 ci dice, inoltre, che il territorio di San Marzano é caratterizzato da una realta
commerciale abbastanza uniforme ed equilibrata, nel senso che, con riferimento alle tre tipologie
merceologiche, non vi ¢ sostanziale differenza, in termini percentuali, fra il numero e
I’estensione del negozi.

Procedendo nelle analisi, ¢ possibile rendersi conto che il Centro Storico raccoglie, in termini di
numero, piu del 50% di tutte le attivita commerciali del Comune, mentre é evidente che, in
termini di superfici di vendita, i negozi piu grandi si trovano fuori dal Centro.

Grafico 2 - Raffronto esercizi sul temitario
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