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PREMESSA 

Il 7.4.2022 la società LUNA s.r.l., sulla base dell'art. 6 della Legge Regionale 11 del 2004, 

presenta al comune di Teolo la proposta di un accordo cosiddetto <pubblico-privato= per 
realizzare una lottizzazione di 150.000 mc, in località Monteortone, frazione di Teolo, sull9area di 
cui alla foto, destinandone 60.000 per 9 condomini alti 4 piani, il resto fra termale e commerciale. 

È l9avvio dell9ultimo atto di una vicenda che nasce oltre 50 anni fa e che, prima di vedere come 

potrebbe chiudersi, merita di essere ricostruita almeno nelle sue linee essenziali per le molte 

considerazioni che consente di fare sulla vicenda in sé (sul suo interesse <pubblico= per esempio), 
ma anche sui comportamenti di tanti protagonisti pubblici e privati responsabili della gestione del 

nostro territorio. 

Da precisare che nella narrazione vengono qui trascurati vari fatti di contorno, alcuni anche 

importanti, e che tra quelli illustrati diversi meriterebbero adeguati approfondimenti. 

Auspicabili eventuali apporti da parte di chiunque per approfondire o completare le vicende 

raccontate, per arricchirle di riflessioni o anche solo per esprimere valutazioni diverse. 
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QUALCHE PASSO INDIETRO 

Facciamo un primo passo indietro, e precisamente al 

21.12.1984: il Consiglio comunale di Teolo adotta una variante generale al suo PRG prevedendo, 

nella nostra area, la costruzione di un albergo di almeno 160 posti letto, previa redazione e 

approvazione di uno strumento urbanistico attuativo. 

La Regione approva questa variante il 4.8.1987. 

Ma da dove deriva questa previsione? Facciamo un altro passo indietro: 

23 aprile 1980: il Consiglio regionale approva il cosiddetto PURT (Piano di Utilizzo della Risorsa 

Termale). Il Piano oltre a prevedere nuovi alberghi per circa 1.500 posti letto a Galzignano, 

Battaglia e Monselice, prevede anche che in ogni altro Comune dove è presente la risorsa termale 

(come Teolo, ma anche Torreglia, Abano, Montegrotto, Due Carrare, Baone) si possa costruire un 

albergo di almeno 160 posti letto. Un altro migliaio di nuovi posti letto quindi. 

In realtà il Piano, nella versione proposta solamente pochi giorni prima allo stesso Consiglio, 

prevedeva sostanzialmente solo 600 nuovi posti letto per Galzignano. Ma questa previsione, 

considerata troppo limitativa del possibile sviluppo dell'attività termale, solleva una generale 

protesta di pressoché tutte le amministrazioni dell'area termale, col risultato che all'ultimo 

momento, a pochi minuti dalla sua scadenza, il Consiglio regionale modifica le previsioni nel senso 

sopra descritto. Decisione <storica= quantomai emblematica, come vedremo, sotto tanti aspetti. 
Ricordando anche, a dar la misura di quanto poco accorta e responsabile sia stata poi la gestione 

di questa attività, che le nuove costruzioni si sarebbero dovute programmare <sulla base di 

previsioni relative all'andamento della domanda nel settore=. 
Ma perché la Regione ha voluto il PURT? E perché queste decisioni inizialmente così restrittive 

in quanto a possibili nuove costruzioni? Altro passo indietro, illuminante per capire la gravità di 

questo vero e proprio stravolgimento di cui è stato oggetto il Piano all9ultimo momento: 
20 marzo 1975: la Regione approva la legge n. 31, una legge speciale <per la salvaguardia delle 

risorse idrotermali euganee e per la disciplina delle attività connesse=. La Regione, infatti, 

possiamo dire appena istituita (ha le competenze in materia solo dal 1972), si rende conto delle 

condizioni critiche del bacino termale sotto un po9 tutti gli aspetti (minerario, urbanistico, 
ambientale &) a causa soprattutto dell9eccessivo e disordinato sviluppo degli ultimi anni. E 

proprio <allo scopo di garantire un pronto intervento di salvaguardia della risorsa e dell’attività 
termale, tenuto conto del grave fenomeno del depauperamento della risorsa stessa= (art. 2) 

ritiene necessario un rigoroso Piano di tutela, quel piano chiamato, come visto, Piano di 

Utilizzazione della risorsa termale (PURT). 

Una situazione, rilevato per inciso, che vien quasi da paragonare a quella delle cave, 

analogamente sottoposte in questo periodo a uno speciale provvedimento di salvaguardia, in 

questo caso con la legge nazionale 1097 del 1971. 

Ma qui si impone un ulteriore passo indietro perché, nel più tipico stile nazionale, in vista di 

una normativa di restrizione delle norme, c9è la corsa per cercare di prevenirla, aggirando così le 

temute limitazioni. Infatti: 

il 12.7.1972 e il 5.7.1973 vengono rilasciate nell9area in questione, allora di proprietà della CIMA 

s.r.l. con sede in Treviso (società dei Benetton), le licenze edilizie per 2 grandi alberghi, 

rispettivamente il Leonardo e il Michelangelo. 
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Licenze che vengono rilasciate nonostante i nuovi alberghi non dispongano di alcuna 

concessione per l9uso dell9acqua termale! (All.ti 1a e b). 

Ma il rilascio delle licenze avviene in una situazione ancora più sconcertante dal punto di vista 

urbanistico: il Comune si trova infatti senza il PRG. Più precisamente il PRG che aveva adottato nel 

1968 (un PRG tremendo per il territorio) era stato bocciato e quindi il Comune avrebbe dovuto 

rifarlo con l9obbligo nel frattempo di limitare quasi a zero nuovi interventi edilizi. Solo che questo 
obbligo viene aggirato con uno stratagemma difficile anche solo da immaginare. Il Ministero dei 

LL.PP., allora competente in materia, conclude l9istruttoria sul Piano con un parere nettamente 
negativo che l98 maggio 1972 trasmette alla Regione, subentrata nelle competenze, affinché ne 
completi l9iter. Infatti il successivo 17 luglio la Regione trasmette al Comune detto parere 

negativo. 

Ma cosa fa il Comune per evitare il regime restrittivo di tutela? Restituisce alla mittente 

Regione il pacco dei documenti precisando che lo fa <senza alcun cenno di ricevuta= e 
aggiungendo che così, <tenuti presenti gli accordi verbali fatti con l’assessore regionale=, non 
risultando a conoscenza della bocciatura, avrebbe potuto continuare ad applicare il Piano 

adottato nel 868. Cosa che in effetti ha fatto rilasciando, tra l9altro l9autorizzazione per 3 grosse 
lottizzazioni ed anche, come visto, le autorizzazioni a costruire per i 2 alberghi. Il <trucco= è 
emerso nell9aprile 876 a seguito di un esposto dell9associazione Comitati Difesa Colli Euganei 
relativo però alle lottizzazioni ed è costato una severa condanna al sindaco dell9epoca. (All.ti 2a e 

b). Nessuno ha invece segnalato il caso degli alberghi, venuto a conoscenza in tempi successivi. 

 

ITER DELLA LOTTIZZAZIONE: PRIMA PARTE 1974-2003 

Raccontati gli antefatti, ripartiamo dall9inizio della vicenda per qualche ulteriore precisazione 

fino a giungere ai giorni nostri. 

Il 30.12.1974 il Consiglio comunale (approvate le nuove lottizzazioni e i nuovi alberghi) adotta il 

nuovo PRG sostitutivo di quello <bocciato= dal Ministero. Vengono previsti tra l'altro, sempre 
nell9area in questione, nuovi insediamenti termali oltre ai 2 già autorizzati. La Regione lo approva 

il 3.2.1978 ma per quanto riguarda le previsioni termali le stralcia in attesa, sostiene, delle 

disposizioni di quel PURT di cui abbiamo detto, previsto dalla L.R. 31 del 1975. 

Con la variante generale del 1984, citata all'inizio, sulla base del PURT nel frattempo approvato 

(abbiamo visto come), viene <finalmente= prevista la costruzione dell'albergo di almeno 160 posti 
letto. La Regione approva la variante nel 1987 (All. 3). 

Ma qui ci si viene a trovare di fronte a un9altra situazione assolutamente emblematica sia per il 
caso in questione che, più in generale, per tutto il sistema termale euganeo. 

Non uno dei tanti nuovi alberghi che unanimemente gli amministratori dell9epoca avevano 
voluto fossero previsti dal PURT, viene in realtà costruito. Non uno, vale la pena di ribadirlo! 

Succede quello che qualcuno andava prevedendo: nuovi alberghi non sono più richiesti dal 

mercato, evidentemente ormai saturo dopo gli assalti degli anni precedenti. Cominciano anzi già a 

profilarsi quei segnali di crisi che diventeranno poi sempre più evidenti. Viene inevitabilmente da 

chiedersi dunque con che lente avevano letto la situazione del bacino tutti quegli amministratori 

che nel 1980 avevano stravolto il PURT. 

E che fine fanno le previsioni di nuovi sviluppi termali inserite nonostante tutto negli strumenti 

urbanistici, come questa del PRG del 1984 di Teolo? Si rivelano naturalmente un investimento non 
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più redditizio! Si fa strada allora la nuova strategia: l9investimento potrebbe tornare redditizio se 
tutta o in parte la previsione di costruire alberghi venisse trasformata in quella di costruire edifici 

residenziali e/o commerciali. Strategia chiaramente ispirata agli interessi dei privati e che gli 

amministratori avrebbero potuto non avallare, e questo senza alcun rischio di andar contro a 

presunti <diritti acquisiti=. C9è il caso in cui questo viene fatto, come quello di Battaglia T. con le 

Valli Selvatiche. 

In questo di Teolo invece le cose vanno ben diversamente. 

Il 5.10.1995 il Consiglio comunale adotta una variante parziale che la Regione approva con DGR 

702 del 4.3.1997. Prevede, come riporta la Regione, la possibilità di edificare 107.000 mc, così 

suddivisi (ecco la novità!): per il 50% di tipo termale, per il 40% residenziale e per il 10% 

commerciale. La stessa Regione chiarisce nella delibera le motivazioni di questa scelta:  

<Malgrado la previsione [di area termale] sia presente da tempo nel PRG in recepimento 

alle norme prescritte dal PURT, l’area non ha mai avuto una razionale utilizzazione 
proprio per la monofunzionalità termale della stessa: una maggiore possibilità di 

interventi su un’area di notevole ampiezza, razionalmente collegata da una buona 

viabilità con il centro [!] potrà essere di stimolo per una sua attuazione=. 
Ammissione sconcertante e quantomai illuminante. 

Almeno da citare, di passaggio, che con la stessa delibera la Regione boccia la proposta di 2 

aree PEEP di 6.000 e 9.000 mq perché <non sufficientemente motivate=. 
Il 9.6.1997 un gruppo di privati fa ricorso al TAR chiedendo l9annullamento della delibera 

regionale di approvazione della variante contestando i nuovi insediamenti residenzial-commerciali 

previsti e il loro dimensionamento. 

Il 26.2.1998 il TAR sospende il giudizio di merito ritenendo necessario acquisire dalla Regione 

vari documenti relativi alle scelte della variante (volume residenziale, numero abitanti previsti, 

estensione dell9area edificabile&). 
Con sentenza del 29.10.1998 il TAR si esprime definitivamente accogliendo in pieno i ricorsi e 

annullando la delibera regionale (All. 4); vengono contestati in particolare i criteri in base ai quali 

è stato previsto il dimensionamento della variante. 

Ma l98.2.1998 il Consiglio comunale (e resta un punto oscuro come sia stato possibile aggirare 

la sentenza del TAR) aveva già adottato una Variante generale che per l9area in questione 
riproponeva la stessa destinazione della Variante del 895. E così la Regione la approva con DGR 
1621 dell911.4.2000 (All. 5). 

L9edificazione è subordinata all9approvazione di un <Piano Particolareggiato esteso all’intera 
area inedificata=. 

L9area da tempo venduta dai Benetton risulta ora di proprietà della Immobiliare CIMA S.R.L. 

con sede in Padova. 

12.2.2002 - La Giunta comunale adotta il Piano Particolareggiato della zona termale e il 

26.3.2002 il Consiglio comunale lo approva. Il Piano ha validità di 10 anni, eventualmente 

prorogabili di altri 5. 

Il 29.9 2003 il Consiglio comunale approva la convenzione tra il Comune e la Società 

Immobiliare CIMA S.R.L per l9attuazione del Piano Particolareggiato (All. 6). 

Inutile entrarne nel merito perché in realtà non viene iniziato alcun lavoro. 

La ditta fallisce e il terreno va all9asta. 
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Passano così i 10 anni, ma anche gli ulteriori 5 di validità del PP. Gli amministratori hanno 

un’altra occasione più che favorevole per rivedere le previsioni dell’area. Invece & 

 

ITER DELLA LOTTIZZAZIONE: SECONDA PARTE, DAL 2003 D OGGI 

1.12.2021 - L9area viene acquistata dalla società LUNA S.R.L., società costituita da poco, 
precisamente il 9.12.2020. 

7.4.2022 - Dopo pochi mesi (nel corso dei quali, come si leggerà nella delibera del 12.4.2022 

che citeremo tra poco, si svolgono <intense trattative= tra Comune e nuovi proprietari) riparte 
l9iter per lottizzare l9area. Come? Stavolta con la speciale procedura introdotta nel 2004 nella 
legge urbanistica regionale con l9art. 6, cioè la richiesta al Comune di un <accordo tra soggetti 

pubblici e privati=. Procedura che consente ai Comuni di concludere <accordi con soggetti privati 
per assumere nella pianificazione proposte di progetti ed iniziative di rilevante interesse 

pubblico=. 
Su una superficie di circa 90.000 mq sono previsti circa 150.000 mc, dei quali 60.000 per 9 

condomini di 4 piani (All. 7). 

Vengono cambiate (e non certo a vantaggio della chiarezza) le Norme: l9attuazione non è più 

<subordinata - come avevamo visto - alla approvazione di un piano particolareggiato esteso 

all’intera area inedificata=. Questa la nuova, contorta formulazione: 
<Gli aventi titolo possono intervenire in via preliminare con un Piano Guida con 

l’obiettivo di sviluppare le <possibili= [sic!] soluzioni urbanistiche coerenti con il PAT e di 

favorire tramite la concertazione, l'integrazione e il coordinamento progettuale, 

finanziario, attuativo e gestionale gli interventi sia di tipo pubblico che di tipo privato=. 
12.4.2022–Il Consiglio comunale approva all9unanimità l9accordo. Nella relativa delibera si 

chiarisce in modo inequivocabile la vera molla che sottende all’accordo pubblico-privato: 

<allo stato attuale, solamente mediante l’apporto di risorse finanziarie private è possibile 

definire un programma organico di realizzazione degli interventi di interesse pubblico in 

questione=. 
Insomma, gli aspetti urbanistico-ambientali passano in secondo piano rispetto alle necessità 

del Comune di fare cassa! 

Visione profondamente distorta diventata purtroppo prassi comune, ma certo non per questo 

meno grave. 

Ma non finisce qui: dopo l’accordo pubblico-privato e il Piano Guida arrivano le <Unità 
minime di intervento=. 

Il 22.2.2023 - Viene adottata all9unanimità dal Consiglio comunale la Variante n. 27 al PI per 

accogliere l9accordo di cui sopra. Con quest9altra novità ulteriormente favorevole per il privato: 
vengono previste per l9attuazione del Piano Guida 2 Unità Minime di Intervento. Cioè non più 

piano unitario come previsto anche dal pur generico Piano Guida, ma possibilità di frazionare 

l9intervento in due fasi. 
La ratio è chiaramente enunciata dal progettista arch. Buggin ai consiglieri: 

<Siamo in un momento in cui anche il mercato immobiliare, per quanto interessato a 

queste aree, ha delle difficoltà a realizzare in un unico momento un intervento completo 

in un’area così estesa necessitando un impegno finanziario importante difficile da trovare 

[&]. Per cui c’è la possibilità per il privato di intervenire in due momenti, anche con un 
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impegno economico diverso da quello che richiedeva un intervento unico [&]. La prima 

unità minima di intervento è quella che riguarda le unità residenziali e la seconda 

riguarda le unità termali. Non c’è una priorità di intervento, per cui non è necessario che 
parta la prima e poi la seconda=. 

Operazione dunque non più giustificabile sul mercato termale (come noto in crisi da lungo 

tempo), ma ora neanche su quello immobiliare! 

Nonostante tutto& la lottizzazione ha da farsi! 
Tanto più col paradosso (o la beffa) delle norme urbanistiche regionali, che sembrano fatte su 

misura dei cementificatori, secondo le quali l9intervento (150.000 mc su 10 ettari) non 
costituirebbe <consumo di suolo=! 

<Dato atto - conferma infatti la Delibera di adozione della Variante in questione - che le 

attività previste dalla presente variante parziale riguardano interventi in aree ricadenti in 

zona di <urbanizzazione consolidata= [abbiamo visto in realtà quanto <consolidata=!] e 

quindi come previsto dall’art. 12, comma 1, lettera c della Legge Regionale n. 14/2017 e 
s.m.i. non comportano consumo di suolo=. 

Manca ora la conclusione. Per la quale verrebbe da suggerire una proposta: 

e se fossero gli stessi amministratori di Teolo, valutati tutti i possibili risvolti della vicenda, sulla 

base delle concrete vie d’uscita disponibili, a por fine a questa storia certo poco gloriosa? 
Sarebbe un modo apprezzabile/onorevole per riscattare oltre mezzo secolo di previsioni 

infondate e di poco dignitosi cedimenti. 
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Allegati 1a e 1 b 

 

 

  

Il Mattino di Padova 7 Luglio 1978 

Il Gazzettino 19 luglio 1978 
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Allegati 2a e 2 b 

 

 

 

 

 

Il Gazzettino 9 ottobre 1976 

Il Mattino di Padova 16 novembre 1985 
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Allegato 3 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

PRG di Teolo approvato nel 1987 
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Allegato 4 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

  

Il Mattino di Padova 22 gennaio 1999 



11 
 

Allegato 5 

 

 

 

 

 

 

PRG di Teolo approvato nel 2000 
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Allegato 6 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Il Gazzettino 10 ottobre 2023 
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Allegato 7 

 

 
 

Ipotesi del Progetto 2022 

 

 


