PIANO CASA DELLA REGIONE LAZIO . ULTERIORI INDIRIZZI E DIRETTIVE PER LA PIENA ED
UNIFORME APPLICAZIONE DEGLI ARTICOLI 3 TER, 4,5 E 6 DELLA L .R. LAZIO N. 21/20009,
COME MODIFICATI , INTEGRATI , INTRODOTTI E SOSTIUITI DALLAL .R.LAZION.10/2011.

1. Premesse

Con propria circolare approvata con D.G.R. 26 gen2812, n. 20, la Regione ha fornito

primi indirizzi e direttive per la piena ed unifoenapplicazione del Piano Casa regionale di
cui alla I.r. n. 21/2009, all’esito delle integrami e modifiche introdotte con la I.r. n. 10/2011,

fornendo chiarimenti di portata generale ed esantioan dettaglio gli articoli 2, 3 e 6.

La presente circolare mira, invece, a fornire idire direttive per la corretta applicazione
delle altre disposizioni del Piano Casa regionateodotto dalla I.r. n. 10/2011, che ammette
interventi di ristrutturazione, sostituzione eddizcon demolizione e ricostruzione, e di

completamento di preesistenti edifici con destioaginon residenziale, al fine del mutamento
della loro attuale destinazione verso funzionideskiali, consentendo, in uno, incrementi
della preesistente consistenza edilizia.

2. Art. 3-ter, comma 1 — Destinazioniesidenziali enon residenzali.

Come anticipato in premessa, l'artte3; al comma 1, ammette — in deroga alla disciplina
urbanistico-edilizia comunale vigente ed adottatmché nei Comuni sprovvisti di strumento
urbanistico — la possibilita di assentireainbi di destinazione d’'uso a residenziple] con
ampliamento entro il limite del 30 per cento dalgerficie utile esistente..] degli edifici di

cui all'articolo 2 aventi destinazione non residexie’.

La disposizione non specifica cosa debba intengemsidestinazionerésidenzialé e “non
residenzialg né in che misura tali due tipologie di destimaid’'uso possano continuare a
convivere, all’esito dell'intervento, potendosi cemgue dare per realizzato il previsto
mutamento dell’originaria destinazione d'uso ddifeeio nella destinazione residenziale
prevista dalla norma.

Quanto al primo aspetto, va chiarito che il vigeotdinamento non fornisce una definizione
di destinazione residenziake fini urbanistici. Detta definizione, almeno irmini generali,
puo, tuttavia, desumersi dall'art. 43, comma 2,.@d, a mente del quale lagsidenzace il
“luogo in cui la persona ha la dimora abitugléntendendo per “dimora” cio che tale termine
indica nella sua accezione comune, ossidu6go ove si abita, la residenza, I'abitazione,
casd.

D’altronde, la residenza si connota per la suaigudi esseredbitual€’ luogo di dimora; non
avranno, quindi, destinazione residenziale quedjice che, seppur preordinati ad ospitare
persone, mirano ordinariamente a soddisfare esiggebiative di natura solo occasionale e
saltuaria, com’e nel caso delle strutture alberghiBiversamente, le sedi delle c.d. “residenze
collettive” (convitti, conventi, collegi, residenzer anziani, studentati, etc.), ordinariamente
deputate ad ospitare in via stabile, od almendeghi periodi, le persone che vi dimorano,
si qualificano come edifici con destinazione resilale. Cio vale, peraltro, oltre che per
delimitare il perimetro applicativo dell’art. 3-tecomma 1, anche per definire cosa debba
intendersi per edificio a destinazione residenzalkeensi del successivo art. 4.

A questo punto, € pure agevole desumere “per gmitra’ la definizione di destinazione
d’'uso “non residenziale tale essendo ogni destinazione non stabilmemeorgdinata a
soddisfare in via abituale le esigenze abitativeegrersone che vi dimorano.

Resta, quindi, da chiarire in quale misura deve ameutl’originaria destinazione d’'uso
dell'edificio, affinché possa dirsi da esso acdaidia destinazione residenziale prevista
dall’art. 3ter, comma 1, l.r. n. 21/2009.

In proposito, soccorre il parametro fornito dal:&8, comma 3, d.m. 2 aprile 1968, n. 1444, a
norma del quale, nelle destinazioni residenziaicoore che, Salvo diversa dimostrazione, ad
ogni abitante insediato o da insediare corrisponolanediamente 25 mq. di superficie lorda



abitabile (pari a circa 80 mc. vuoto per pieno)eatualmente maggiorati di una quota non
superiore a 5 mq. (pari a circa 20 mc. vuoto pearm) per le destinazioni non specificamente
residenziali ma strettamente connesse con le resal¢negozi di prima necessita, servizi
collettivi per le abitazioni, studi professionadicc.).

In pratica, la norma richiamata chiarisce che puérsi destinazione residenziale anche in
presenza di altre destinazioni, purché rientraatgtelle strettamente connesse alle residenze,
indicate dal citato art. 3, comma 3, d.m. n. 14888] e contenute nei limiti dimensionali
specificati da quella stessa disposizione.

Chiarito cosa deve intendersi per “uso residenzialequindi, quali caratteristiche deve
assumere I'edificio all’'esito dell’'applicazione tebisposizione in esame, occorre precisare
quali siano gli edifici “aventi destinazione noidenziale” cui la norma puo applicarsi.

Va, in via preliminare, sottolineato che il tenodella disposizione non ne esclude
I'applicazione agli edifici “misti”, ossia, a quéabbricati in cui porzioni di edificato con
destinazione residenziale convivono, nello stesspa di fabbrica, con porzioniaVenti
destinazione non residenziglda norma, infatti, richiede genericamente chmtérvento
riguardi edifici “aventi destinazione non residenzialmentre nei casi in cui il Legislatore ha
preteso che una determinata destinazione d'usce fgsella prevalente od esclusiva del
fabbricato, lo ha espressamente imposto (cfr.sad’art. 4, comma 1).

In tal caso, ovviamente, la norma trovera applmaei per le sole unitd immobiliari
dell’'edificio aventi destinazione non residenzialelestinazione che, tuttavia, non
necessariamente dovra essere la destinazioneieadles fabbricato.

Di conseguenza, la norma trovera applicazione aaghieimmobili “misti” che risultino in
corso di realizzazione nel senso sopra chiaritmpse tenendo presente il criterio per cui, in
tali ipotesi, deve comunque farsi riferimento aBala porzione con destinazione non
residenziale. Pertanto, I'edifico misto per cuulistempestiva comunicazione di inizio lavori
dovra considerarsi interamente in corso di reatimmee, salvo che non sia intervenuta
comunicazione di fine lavori parziale relativa gilarzione non residenziale del fabbricato.
Ovviamente, sempre in caso di edifici a destinaziomista”, anche la quota da riservare ad
edilizia sociale, ove prescritta, andra riferitla aola porzione fatta oggetto dell'intervento di
cui all’art. 3-ter, comma 1.

3. Art. 3-ter, commi 1, 4 e 8 — Edifici dismessi, inutilizzati @ in corso di
dismissione.

I comma 1 dell’'art. 3er limita gli interventi ivi disciplinati ai soli edici non residenziali
“che siano dismessi 0 mai utilizzati alla data delsgttembre 2010, ovvero che alla stessa
data siano in corso di realizzazione e non siartonati e/o per i quali sia scaduto il titolo
abilitativo edilizio ovvero, limitatamente agli éidi con destinazione d'uso direzionale, che
siano anche in via di dismissidne

E opportuno chiarire, in via preliminare, cosa debitendersi per “edificio” ai fini
dell'applicazione della norma sopra richiamata. ®evitenersi, in proposito, che,
coerentemente con quanto stabilito dall'art. 3alédigge (che rinvia alla circ. Min. Lav.
Pubbl. 23 luglio 1960, n. 1820) e gia chiarito aglirecedente circolare, per edificio deve
intendersi Gualsiasi costruzione coperta, isolata da vie osgazi vuoti, oppure separata da
altre costruzioni mediante muri che si elevano, zaersoluzione di continuita, dalle
fondamenta al tetto; che disponga di uno o piurlilaecessi sulla via, e possa avere una o
piu scale autonome. Per fabbricato o edificio resiziale si intende quel fabbricato urbano o
rurale, destinato per la maggior parte (cioe il gella cubatura) ad uso di abitaziche

La norma richiede, poi, che si tratti di edificisghalla data del 30 settembre 2010, abbiano, in
tutto o in parte, destinazione d’uso non residdeaache:

- se ultimati, risultino gia dismessi o mai statlintiati;

oppure,



- se non ultimati, ne sia avviata la realizzaziondprza di titolo abilitativo edilizio, ancorché
frattanto decaduto. Per avvio della realizzazioesedintendersi, come si avra modo di
chiarire meglio piu avanti, che sia tempestivamémtigrvenuta comunicazione di inizio lavori
ai sensi dell’art. 15, d.P.R. n. 380/2001.

Passando in rassegna le concrete condizioni riehddla normanulla quaestian relazione
all'individuazione degli edifici, o parti di essimai utilizzati: si tratta di immobili che, dal
momento della loro ultimazione e fino alla dataitath dalla legge, sono rimasti del tutto
inutilizzati e non hanno mai ospitato alcuna diyvia tale categoria vanno, di norma,
ricondotti anche gli edifici ancora in corso di liemazione, sempre che non risulti
I'intervenuta ultimazione di parti di essi autonamente utilizzabili.

Quanto, invece, alla categoria degtdifici dismes$j un’utile definizione & suggerita dalla
scienza dell’'estimo, secondo cui un edificio nosidenziale si considera dismesso se, nella
sua interezza, risulta in stato di abbandono o,urmmue, se € interamente inutilizzato per non
ospitare alcuna attivita.

Per gli edifici aventi destinazione d’uso direzitenda norma, ai fini della possibilita della sua
applicazione, richiede che gli stessi siano disime4s via di dismissione”.

Il particolare trattamento riservato dal Piano Casgionale agli edifici con destinazione
direzionale fonda sulla considerazione che — audifiza delle altre tipologie di fabbricati con
destinazione non residenziale, di solito utilizzar intero da un unico operatore economico —
gli edifici con destinazione d’'uso direzionale somarmalmente fruiti da diverse aziende,
ciascuna delle quali ne utilizza solo alcune paziacio comporta che il processo di
dismissione possa avvenire nel corso di un arcpdeate piu 0 meno lungo e non in un unico
momento, come avviene nelle altre ipotesi. || Lkg@we ha, percio, ritenuto in tal caso
opportuno subordinare I'applicabilita dell’arti& anche al solo avvio della loro dismissione.
La norma richiede poi che le condizioni sopra iatBcsussistano ad una data precisa, fissata
dal legislatore regionale al 30 settembre 201@dincidenza con la data di adozione da parte
della Giunta Regionale della deliberazione n. 48814 ottobre 2010 contenente la proposta
che ha dato luogo alla I.r. n. 10/2011 ed al presisopo di evitare che, divenuti pubblici i
contenuti del “Piano casa regionale”, venisserdi@dsamente o deliberatamente create
situazioni di dismissione al solo scopo di godezebenefici della legge).

Pertanto, nella specifica ipotesi degli edifici aestinazione direzionale, per i quali I'art. 3-
ter chiede che, alla data suddetta, siano alm@meia di dismissiong deve ritenersi che, a
tale data, I'edificio deve risultare almeno in padia inutilizzato. Tuttavia, € evidente che
prima del rilascio del prescritto titolo e, comuegerima dell’effettuazione dell’intervento,
I'edificio direzionale, o la parte di esso su cuingerviene, dovra essere totalmente dismesso
ed il proprietario dovra attestare tale condiziomepducendo apposita dichiarazione
sostitutiva di atto di notorieta ai sensi e pergjfetti dell’articolo 47 del d.P.R. 28 dicembre
2000, n. 445, e successive modificazioni ed intagra.

Per quanto, invece, attiene alle modalita con aawedessere attestata la situazione di
dismissione od inutilizzazione, totale o parzialell'edificio, questa € senz’altro circostanza
che il proprietario dellimmobile, od il soggett@mmunque legittimato a disporne a fini
edificatori potra attestare, ove ne abbia diretteoscenza, con apposita dichiarazione
sostitutiva di atto di notorieta, resa ai sensi'ael 47 del d.P.R. 28 dicembre 2000, n. 445, e
successive modificazioni ed integrazioni; cio, @mente, fa salva la possibilita — ove tali
circostanze possano constare da certificazionitoel @testazioni rese da enti pubblici — che il
proprietario possa avvalersene invece di rendareidetta dichiarazione sostitutiva.

Ai sensi dell'art. 3ter comma 4, poifefmo restando quanto stabilito dal comma 1 sono
consentiti cambi di destinazione d’'uso a residdezikegli edifici adibiti a strutture sanitarie
private che cessano I'attivita sanitaria in consegma di quanto previsto nei piani regionali
di rientro della rete ospedaliera o nel piano demiro dal disavanzo sanitario, nonché di tutti

I provvedimenti ad essi connéssi



Si tratta di una specifica ipotesi di dismissionedifici non residenziali, relativa ai fabbricati
adibiti a strutture sanitarie private che cessaativita per effetto, od in applicazione, delle
previsioni dei piani regionali di rientro della eebspedaliera o del piano regionale di rientro
dal disavanzo sanitario; tali edifici, come charidal comma 4, possono assumere
destinazione residenziale, dovendosi perd precisleeil richiamo a uanto stabilito dal
comma 1dell'art. 34ter, non riguarda anche i tempi di dismissione deifieid, che in questi
casi saranno quelli fissati dai provvedimenti diuatione dei predetti strumenti di
pianificazione sanitaria. Allo stesso modo, la dssione di tali categorie di edifici, ossia
I'avvenuta cessazione dell’attivita della struttaeaitaria privata, dovra comunque intervenire
prima della richiesta del titolo edilizio di cuilalt. 6 e, quindi, non oltre il 31 gennaio 2015;
detta condizione andra comprovata mediante l'atgsie della competente Direzione
Regionale in ordine alla circostanza che l'attiétaessata e che la cessazione e avvenuta in
conseguenza di quanto previsto nei piani regiatiaientro della rete ospedaliera e nel piano
di rientro dal disavanzo sanitario, nonché di fuyttiovvedimenti ad essi connessi.

Ulteriore ipotesi specifica & quella disciplinat domma 8, per cuile disposizioni previste
dal presente articolo possono riguardare anche riveati di ristrutturazione edilizia
finalizzati al cambio di destinazione d’'uso in demiziale di edifici, o parti di essi, aventi
destinazione non residenziale anche non dismessienti all'interno dei piani di zona di cui
alla legge 18 aprile 1962, n. 167 (Disposizioni fpavorire I'acquisizione di aree fabbricabili
per I'edilizia economica e popolare) e successiwglificthe o all'interno dei piani di recupero
di cui alla L.R. n. 28/1980 e successive modifiche

Va precisato che la fattispecie delineata dal corBpamprima lettura rientrante nell’ambito di
applicazione del comma 1, se ne differenzia sosthnente, in quanto permette di intervenire
anche in relazione ad edifici, 0 a parti di essin mlismessi, a condizione, pero, che questi
ricadano all’interno di specifici piani attuativpi@ni di zona ex |. n. 167/1962 e piani di
recupero ex l.r. n. 28/1980).

Peraltro, in tali ipotesi, la norma non rinvia dtéule categorie di intervento previste dal
comma 1, ma ai soliifiterventi di ristrutturazione edilizia finalizzatal cambio di
destinazione d’'uso in residenziglg@er cui I'intervento dovra rispettare anchenili propri
della ristrutturazione edilizia, nei termini cheglie appresso verranno precisati.
Diversamente, nelle ipotesi di cui al comma 1, #ermastando la possibilita di imprimere
destinazione d'uso residenziale a singole porzmmm residenziali di edifici, occorre che
I'edificio (o la sua parte) sul quale si interviena dismesso 0 mai utilizzato alla data ed alle
condizioni specificate dal medesimo comma 1.

Sempre nell'ipotesi di cui al comma 1 (e solo ieligy limitandosi I'applicazione del comma 8
ai soli interventi di ristrutturazione edilizia)y® l'intervento avvenga con la modalita della
sostituzione edilizia mediante demolizione e rinmEbne € ammessa dalla legge
I'applicazione, in combinato disposto, dell'artec8lter, comma 1, e dell'articolo 4, comma 1,
che disciplina l'esecuzione degli interventi di teogione edilizia senza modifica della
destinazione d'uso. In tale ipotesi, pertanto, ptbazione dell'edificio avente destinazione
residenziale si applichera l'articolo 4 , commadn(le relative percentuali di ampliamento e
senza riserva di housing sociale), mentre allaippezavente destinazione non residenziale si
applichera l'articolo 3 ter , comma 1, con le imeapercentuali di ampliamento e con riserva,
per la porzione di edificio oggetto di trasformamoai sensi della norma da ultimo citata,
della quota ivi prevista alla locazione con cancalenierato per I'edilizia sociale.

4. Art. 3-ter, comma 1 — Le tipologie di interventi ammissibili.

Quanto alle tipologie di interventi ammessi, il com 1 dell’art. 3ter, precisa che i cambi di
destinazione d'uso degli edifici, da non residelezia residenziale,sbno consentiti...]
attraverso interventi di ristrutturazione ediliziaj sostituzione edilizia con demolizione e



ricostruzione, e di completamento, con ampliamemttyo il limite del 30 per cento della
superficie utile esistenfe..]".

Al riguardo €, in particolare, opportuno chiarirgdpporto intercorrente tra gliriterventi di
ristrutturazione edilizia e quelli “di sostituzione edilizia con demolizione e ricosioné,
precisando, anzi tutto, che la qualificazione delegorie di intervento edilizio — ed in
particolare, quella degli interventi di sostituzeoedilizia con demolizione e ricostruzione — va
comunque ricondotta al dettato dell’art. 3, d.MR380/2001, nell'interpretazione risultante
anche alla luce della sentenza della Corte costitaie 23 novembre 2011, n. 309, che ha
ribadito la natura di norma fondamentale dell’oedivento nella materia edilizia, come tale
vincolante per il legislatore regionale, del citatt 3 del d.P.R. n. 380/2001.

Tenuto presente tutto cio, va precisato che ladegiizza la locuzionesostituzione edilizia
con demolizione e ricostruzicheer indicare un intervento edilizio consistentdl'integrale
demolizione e successiva ricostruzione dell’'edifiaon I'effetto che il fabbricato originario
risulti integralmente sostituito dal nuovo corpdabrica.

Tuttavia, ai sensi dell’art. 3, comma 1, lelt, d.P.R. n. 380/2001, anche l'ipotesi di integrale
demolizione e ricostruzione viene, in talune ipptasnoverata tra i casi di ristrutturazione
edilizia, occorrendo pero che I'edificio generalidesito di tale intervento — pur risultando in
tutto od in parte diverso da quello preesistentenservi intatte la volumetria e la sagoma del
corpo di fabbrica originario.

Quindi, se all’esito dell'intervento, la volumetri?do la sagoma dell’edificio originario
risultano modificate, si configura un intervento di nuova costruzione e ndn
ristrutturazione edilizi& diversamente, se vengono alterati altri paranestitizi dell’edificio,

ma non la volumetria e la sagoma, allora I'inteteemcadra nell’ambito della ristrutturazione
edilizia fornita dall’art. 3, comma 1, letd), d.P.R. n. 380/2001. E cio trova conferma anche
nella definizione di ampliamentd fornita dall’art. 3, comma 1, letel), d.P.R. n. 380/2001,
che include nella categoria della nuova costruzieeenon della ristrutturazione edilizia — non
solo “a costruzione di manufatti edilizi fuori terra aterrati’, ma anche Fampliamento di
quelli esistenti all’esterno della sagoma esisténte

E, quindi, confermato che il requisito del rispettgla volumetria e della sagoma & elemento
discriminante tra gli interventi di nuova costrumoe quelli di ristrutturazione edilizia, se
eseguiti a carico di un edificio preesistente.

Tanto premesso, € evidente che gli interventi edtlitall’art. 3ter, comma 1, intanto saranno
riconducibili alla categoria della ristrutturazioedilizia di cui all'art. 3, comma 1, lettl),
d.P.R. n. 380/2001, in quanto il nuovo edificiopgtti la volumetria e la sagoma di quello
originario. Il che puo verificarsi, ad esempio,dbzzando una maggior superficie all’interno
dell'involucro edilizio preesistente e/o aumentamdaumero dei piani; cio, infatti, non altera
la volumetria né la sagoma originarie, giacché sengorte cost. n. 309/2011 ha chiarito che
per “sagoma” si intendeld conformazione planivolumetrica della costruzioaeil suo
perimetro considerato in senso verticale e orizat®it

Tanto precisato, va poi svolta una specifica armoite in ordine al limite del 30 per cento
della superficie utile esisteriteche la norma fissa a misura dell’ampliamento asso in
relazione agli interventi indicati dall’art.t&, comma 1.

Al fine di chiarire cosa debba intendersi con inten "superficie utile esistenteoccorre
distinguere due ipotesi.

Nella prima, nella quale I'edificio & stato edifiwasulla base di un titolo in cui l'indice di
edificabilita del terreno era espresso in metrii@im base alla cubatura realizzata sono stati
computati gli oneri concessori, la nozione di "gfipee utile" deve essere riferita alla
"Superficie Utile Virtuale" (SUV). Valgono, pertamtin tali ipotesi, le medesime indicazioni
fornite con la precedente circolare al fine delésformazione della SUV in SUL.
Diversamente, nelle ipotesi in cui l'edificio étetaealizzato prendendo a riferimento non un
indice volumetrico o di cubatura ma un indice stipario o di copertura ( espresso in termini



di SUL edificabile o di superficie coperta o, aregocome indice di copertura, che devono
ritenersi , ai fini che ci occupano, equipollentg, misura che deve utilizzarsi ai fini del
computo dell'ampliamento, sara data dalla superfiei non dalla volumetria) dell'edificio
preesistente.

Non puo, infatti, ritenersi priva di significato keircostanza che il legislatore abbia fatto
riferimento, per determinare la misura dell'ampksuto realizzabile, alla generica nozione di
"superficie utile esistente”, all'interno della tu@ossono ascriversi tanto le ipotesi in cui
I'edificio & stato realizzato in base ad un indiaperficiario (nelle quali anche I'ampliamento
sara riconosciuto prendendo come base la SUL e&$tejuanto le ipotesi in cui I'edificio
stato realizzato in base ad un indice volumetricell¢ quali, invece, I'ampliamento sara
riconosciuto prendendo a base la volumetria edstetrasformandola in SUV - equivalente a
SUL, come definita nella precedente circolarebase alla nota equazione V/3,20=SUV).

E, quindi, in relazione alla superficie utile depaeesistenza, come sopra specificata, che
andra ragguagliata I'entita dellampliamento deV@@revisto dall’art. 3er, comma 1

Sempre in proposito, vanno svolte alcune specifabesiderazioni in relazione agli edifici
che, al 30 settembre 201@jdno in corso di realizzazione e non siano ultineé&d per i quali
sia scaduto Il titolo abilitativo edilizio

A tal riguardo, va innanzi tutto precisato cheigierventi di ‘completamentt a cui richiama
I'art. 3-ter, sono quelli eventualmente occorrenti all'ultircam dell’edificio, secondo |l
progetto originariamente assentito, per le pardi, @dlla data indicata dalla legge, non siano
ancora state realizzate.

Rispetto a tali fattispecigulla quaestiose il titolo abilitativo originario € ancora vaticed
efficace, dato che esso consente, di per sé, ddledane la costruzione originaria.

Diversa, invece, l'ipotesi dell’'edificio realizzaswmlo in parte in forza di un titolo edilizio nel
frattempo divenuto inefficace; infatti, € proprio ielazione a tali fattispecie che l'artte3-
ammette anche la realizzazione di interventicditipletamento nel senso che, con il titolo di
cui all'art. 6 potra autorizzarsi, sia l'ultimaziemell’edificio originario, sia i nuovi interventi
di ampliamento attraverso cui pervenire complessarte al mutamento della destinazione
d’uso, da non residenziale in residenziale, prewdstl’art. 3er.

E cio, ovviamente, anche laddove sia, nel frattenipiervenuto un regime urbanistico che
non consentirebbe — in via ordinaria ed al di fudella speciale previsione normativa in
esame — il detto completamento e cambio di destinezl’'uso, posto che la norma si applica
“in deroga alle previsioni degli strumenti urbanested edilizi comunali vigenti o adottati

In tali ipotesi di completamento, quindi, Iauperficie utile esisterite- in base alla quale
computare 'ampliamento previsto dall’artt&d-— sara costituita dalla somma della superficie
utile espressa dalla porzione dell’edificio gializzata in forza del titolo originario e di quella
risultante dalla realizzazione della parte di pttogeriginario ammessa a completamento con
il titolo edilizio di cui all’art. 6. Essendo semdtro possibile, per evidenti ragioni di economia
dei mezzi amministrativi, la presentazione di urcamprogetto ed il rilascio di un unico titolo
avente ad oggetto, sia il completamento della padetiedificio rimasta inattuata, sia il suo
ampliamento nei limiti previsti dall’art. 3-ter.

Deve, poi, ritenersi che — non rinvenendosi alclimé&azione nella norma, che fa generico
riferimento alla condizione per cusia scaduto il titolo abilitativo edilizibo— debba essere
stato quanto meno dato l'avvio ai lavori di readizione dell’edificio, essendo tale
presupposto insito nella nozione di “completamentat la legge espressamente richiama.
Una specifica notazione va, infine, svolta in redae all'applicazione delle varie categorie di
intervento previste dall’art. 3-ter, comma 1, agfifici “misti”, ossia, composti da quote di
edificato con differenti destinazioni, nel sensa igi precedenza chiarito.

Rispetto a tali tipologie di edificio, I'ipotesi dristrutturazione edilizia prevista dal comma

1 dell'art. 3ter, se a carico di un edificio misto, implichera dhgrogetto, preservando
sempre la volumetria e la sagoma preesistentirvieiga su tutti gli altri parametri edilizi e



modifichi la destinazione d'uso dell'intera porzeordi fabbricato attualmente dotato di
destinazione non residenziale; all'intera esteresidella superficie residenziale, risultante
all'esito dell'intervento di ristrutturazione, dayrquindi, applicarsi la riserva da destinare a
funzioni di edilizia sociale.

Quanto, invece, agli interventi dafnpliamentd con cambio di destinazione d’'uso della
porzione attualmente non residenziale — realizzatiza sostituzione edilizia (ossia, senza
giungere alla previa demolizione e ricostruziondl'ideero fabbricato) — tale maggiore
volumetria potra essere localizzata in adiacenzainoéderenza (anche verticale, come
specificato nella precedente circolare regionalehiamata in premesse) dell’edificio
originario, ovvero, anche mediante localizzaziomgate maggior volume in un immobile
separato dall’originario corpo di fabbrica all'inte del lotto di pertinenza. In tal caso, la
riserva di superficie da destinare ad housing $®candra determinata assumendo a
riferimento l'intera superficie residenziale prodsi per effetto del cambio di destinazione
d’uso e dell’ampliamento legittimati a mente dell&-er.

Infine, gli interventi di ‘Sostituzione ediliziadi edifici misti — ossia, implicanti la previa
demolizione e successiva ricostruzione dell’edifioriginario — impongono di riservare una
guota di superficie residenziale per funzioni diliz@ sociale solo se si tratta di progetti
legittimabili ai sensi dell’art. 3-ter; in tal castale quota andra parametrata alla superficie
residenziale che I'edificio avra assunto all'esitl’'intervento stesso. In tali ipotesi, peraltro,
va tenuto presente che in caso di intervento abflentnon ai sensi dell’art. 3-ter, bensi in
applicazione dell’art. 4, del Piano Casa regionalen occorrera assicurare la quota per
edilizia sociale, in quanto l'art. 4 da ultimo riamato non pone tale onere a carico del
concessionario.

5. Art. 3ter, comma 1 — Le condizioni di cui alle letter@), b) ec).

L’art. 3-ter fissa, poi, ulteriori condizioni per 'ammissikdi degli interventi indicati al
comma 1, che vengono specificate alle lettere)ag,d) della stessa disposizione.

La lettera a) esclude la possibilita di dar corglo iaterventi di mutamento della destinazione
d’uso di cui al comma 1, che riguardinedifici ricompresi all'interno delle zone D di cal
D.M. 2 aprile 1968 del Ministro per il lavori pubibl, ovvero nell’lambito di consorzi
industriali o di piani degli insediamenti produttivfatti salvi gli interventi nelle zone
omogenee D inferiori a 10 ha, che riguardino edifismessi o mai utilizzati alla data del 31
dicembre 2005

La ratio su cui fonda tale esclusione € agevolmente corsjiéa sia le zone D del d.m. 2
aprile 1968, n. 1444 — che l'art. 2 definisce coftee parti del territorio destinate a nuovi
insediamenti per impianti industriali o ad essi iastati” — sia gli ambiti di consorzi
industriali sia, infine, quelli interessati da piger gli insediamenti produttivi, rappresentano
porzioni del territorio comunale connotate da fosecazione produttiva, la quale, il
legislatore regionale, ha inteso evidentemente epvase. Inoltre le caratteristiche che
connotano le zone produttive di maggiore estensierle altre oggetto di esclusione le
rendono scarsamente compatibili con l'insediametiunzioni residenziali, soprattutto alla
luce delle ben differenti esigenze infrastrutturalidi vivibilita sottese alla presenza di
residenze.

La medesima considerazione appena esposta giadifiche la deroga, sempre prevista dalla
lettera a), che invece ammette gli interventi gg#\dal comma 1 ove si tratti di interventi da
esequirsi helle zone omogenee D inferiori a 10 ha, che riguas edifici dismessi 0 mai
utilizzati alla data del 31 dicembre 200%i fa, infatti, salva la possibilita di riconuee ad
usi residenziali edifici produttivi collocati inee di ridotta estensione (non piu di 10 ettari),
rimasti sempre inutilizzati, o dismessi almeno 8aldicembre 2005, trattandosi di contesti
che, pur formalmente destinati ad impianti progdutthanno da lungo tempo dimostrato



l'inattualita e/o l'inadeguatezza di tale destimemd e che, in ragione della loro ridotta
estensione, consentono agevolmente la riconversiegie edifici esistenti.

Con la precisazione che, a fini di concreta opeétatidella deroga, I'estensione dell’area
dovra computarsi tenendo conto della sua superfiomtinua, come tale intendendosi la
superficie destinata dal p.r.g. a zona D senzazgmia di continuita, ossia, non interrotta da
aree con diversa destinazione urbanistica o dai&tawiari localizzati dallo stesso strumento
urbanistico comunale generale.

Quanto, invece, alla condizione indicata alla tette) — per cui ¢li interventi non possono
riguardare gli edifici ricompresi all'interno delleone omogenee E, di cui al D.M. 2 aprile
1968 del Ministro per il lavori pubbliti— tale ipotesi di esclusione mira ad evitare la
trasformazione di volumi accessori — quali annessiagazzini agricoli — che sono, e devono,
restare pertinenziali e funzionali allo svolgimed#il'attivita colturale del fondo.

Specifiche precisazioni sono, poi, necessarie laziene alla corretta applicazione della
condizione indicata alla lettera c) del comma 1.

Innanzi tutto, va ribadito che gli interventi diialla lett. c), sono finalizzati al cambio di
destinazione d’'uso in residenziale fino ad un nmaesili 15.000 metri quadrati di superficie
utile lorda esistente con leffetto che tale estensione deve assumersale limite
superficiario massimo entro cui l'intervento e agamente ammesso dalla norma. In
particolare, cio implica che — ove I'area ospitified non residenziali di estensione maggiore
di quella sopra indicata — il previsto cambio dstileazione d’'uso a residenziale sara possibile
entro il predetto limite massimo di 15.000 metriadrati, mantenendo la parte restante
dell’edificio I'originaria destinazione non residaeale.

Puo, peraltro, verificarsi l'ipotesi per cui alltarno di un’unica area siano presenti piu
fabbricati aventi destinazione non residenzialen N¢e dubbio che in tale ipotesi siano
possibili, al ricorrere delle condizioni prescrjttéanti interventi di ristrutturazione o
sostituzione quanti sono i fabbricati presenti 'atdla, riferendo la legge lintervento
all'edificio e non all’area.

E, poi, possibile che tutti (o anche solo alcuriyldedifici abbiano una superficie superiore a
15.000 mg., di modo che si possa intervenire sgcai@o di tali edifici entro il limite
superficiario sancito dalla legge, mantenendo sdi'mon residenziale la parte dello stesso
eccedente il suddetto limite. Tuttavia, soprattudddove l'intervento avvenga tramite
sostituzione edilizia, per evidenti ragioni di eooma di mezzi procedimentali e di risorse
economiche ed in ossequio alle finalita espresdkanti@olo 1 della legge - tendenti a
rilanciare I'economia attraverso misure finalizzatéavorire I'adeguamento del patrimonio
esistente e lo snellimento delle procedure urbiaoigdilizie - non dovra necessariamente
procedersi all'integrale preventiva demoliziond’déificio o degli edifici interessati qualora
sia possibile la loro riconversione, totale o pali alluso residenziale consentito
dall'applicazione del “Piano casa”.

Analogamente, in caso di piu interventi connessiedenti il limite dei 15.000 mq., sara
possibile concentrare la superficie che deve manseall’'uso non residenziale in uno solo (o,
se del caso, in piu) degli edifici preesistentguali non saranno oggetto di demolizione,
neppure parziale. E, conseguentemente, effett@aat@sformazione operando soltanto sugli
altri edifici, mediante la loro riconversione (oveossibile) ovvero mediante la loro
demolizione e ricostruzione. E, infatti, certamentmntrario allaratio che ha ispirato il
legislatore regionale dare corso ad inutili ed eotthomici interventi di demolizione ove le
finalita della legge siano utilmente ed efficememeseguibili mediante la riconversione degli
edifici all'uso risultante all’esito dell’applicaane del “Piano casa”.

Cio detto, va poi precisato che la quota minimaldstinare ad edilizia sociale (fissata dalla
norma ‘nella misura minima del 30 per cento per cambi dstthazione d'uso con una
superficie esistente inferiore a 10.000 metri quadide nella misura minima del 35 per cento
per cambi di destinazione d’'uso con una superfiesgstente superiore a 10.000 metri



guadrati e inferiore a 15.000 metri quadrafi si determina in base a due parametri
percentuali ad applicazione progressiva: in pratela quota minima dovra essere pari al 30%
della superficie esistente per i primi 10.000 metradrati dell'intervento, e sara incrementata
al 35% per la quota di superficie esistente supea010.000 metri quadrati e sino al limite di
15.000 metri quadrati.

Un’ulteriore precisazione riguarda la localizzaaaella quota per edilizia sociale, che — a
discrezione del titolare dell'intervento — potrés@® distribuita all’interno della superficie
residenziale complessivamente risultante, oppumgre/eaccorpata in specifiche porzioni
dell’edificio, ovvero, in un edificio distinto rickente nello stesso lotto di terreno. Cosi, ad
esempio, il titolare dell'intervento potra deterenisi nel senso di distribuire nell’edificio le
varie unita residenziali destinate al regime deild mercato, oppure riservare a tali unita
specifici piani, o scale, del fabbricato; del pami,caso di intervento riguardante piu edifici,
sara possibile optare nel senso di distribuire @ndon proporzionalmente le quote
superficiarie riservate ad edilizia sociale in itutfabbricati oggetto di intervento, oppure,
accorparle in un unico o in piu edifici. Ancorasragossibile utilizzare a fini di housing
sociale un edificio o parte di esso gia esister@i¥ambito del medesimo piano, zona o
comparto; ovvero, anche, in ipotesi di piu intetv@onnessi, in quanto afferenti ad unico o
piu titoli edilizi all'interno di un'unica proceday localizzati nel territorio del medesimo
Comune — fatte salve le valutazioni in sede di emiza di servizi in ordine alla compatibilita
dell'intervento con i dettami e le finalita delkegge — la collocazione, all'interno di uno solo,
o0 piu, degli interventi connessi, delle quote dfiedto da riservare ad edilizia sociale.

Al fine di garantire, soprattutto nell’ipotesi ddalizzazione dell'intervento su piu edifici o di
piu interventi connessi, la realizzazione dellaspritta quota di edilizia sociale, la richiesta di
titolo edilizio ex art. 6 dovra essere corredatlidgpegno a sottoscrivere un apposito atto
unilaterale d’obbligo, nel quale I'interessato asaudormalmente il relativo vincolo e, al fine
di rendere certa e determinata I'obbligazione, pexiichi il contenuto precisando la quota di
superficie nell'impianto di progetto.

In tale assetto, e evidente che la realizzaziofia daota riservata ad edilizia sociale viene a
configurarsi, per l'interessato, come una vera @pa prescrizione esecutiva del relativo
titolo edilizio, dal cui rispetto consegue primis il requisito della conforme realizzazione
dell'intervento assentito.

I Comune dovra, quindi, inserire all'interno detoto di legittimazione dell'intervento
un’apposita prescrizione che ribadisce l'unitaridg¢dl’intervento stesso, anche se articolato in
piu corpi di fabbrica, prescrivendo che la quota edilizia sociale, ovunque localizzata,
debba essere integralmente realizzata e resaegibiha della dichiarazione di fine lavori
relativa ad altre porzioni dell'intervento, con WWaso che il mancato rispetto di tale
prescrizione comporta I'annullamento in autotutedda relativi titoli ai sensi dell’art. 38 del
d.P.R. n. 380/2001, con tutte le ulteriori consegeesanzionatorie.

Ove, tuttavia, in corso d’'opera, sopravvenga l'isgbilita di realizzare, in tutto od in parte,
la prevista quota per edilizia sociale, I'interésspotra presentare, comunque prima della
scadenza del titolo, un’apposita richiesta di vd@gaprogettuale che, in ragione della
volumetria che sara effettivamente realizzata, fintdkce — in termini quantitativi e/o
localizzativi — la relativa quota per edilizia salei, provvedendo altresi a tutti i conseguenti
adeguamenti dell’atto d’obbligo gia stipulato.

6. Art. 3ter, comma 2 — La modificazione automatica della disgiina urbanistica.

I comma 2 dell'art. 3er, dispone cheGli interventi di modifica di destinazione d’usoalii

al comma 1 determinano automaticamente la moddedéa destinazione di zona dell’area di
sedime e delle aree pertinenziali dell’edifigian altri termini, per effetto dell'intervento di



mutamento della destinazione d’'uso, sia il sedirak fdbbricato (ossia, la sua superficie
d’appoggio a terra), sia le sue aree pertinenzegumeranno una destinazione di zona
conforme alla nuova destinazione d’'uso residenamapgessa al fabbricato.

In via preliminare, occorre svolgere due precisaizio

La prima, di portata generale, riguarda le fattispepreviste dal Capo Il del Piano Casa
regionale, che consistono comungue in interveritizediiretti, realizzabili anche in deroga
alla disciplina urbanistica comunale di zona. Irptaspettiva, quindi, la prevista modifica del
regime urbanistico dell'area, volta a conformare chkratteristiche della stessa all’opera
approvata, non configura una variante urbanisticgenso proprio, bensi, svolge il compito di
formalizzareex post con effetti estestrga omnesquali siano i connotati edificatori assunti
dall’area per effetto dell’intervento approvatosansi del Piano Casa regionale, anche ai fini
di sue successive utilizzazioni.

La seconda precisazione — relativa, invece, alttappapplicativa dell’art. 3-ter, comma 2 —
riguarda il fatto che tale disposizione si rifeeganto alle modifiche indotte dagli interventi di
mutamento della destinazione d’'uso ai sensi delhcarh dell’art. 3-ter, quanto — edfortiori

— a quelle conseguenti all'applicazione del sugeessomma 3.

Cio detto, merita porre in evidenza che la norma fusnisce indicazioni sulla disciplina di
zona da imprimere al sedime dell’edificio ed alle siree pertinenziali, restando al contempo
altamente improbabile che il vigente p.r.g. comengia presenti una normativa di zona
coerente con l'edificazione prevista dall’art.teé3; comma 1, non foss’altro perché dli
interventi indicati sono assentibilif® deroga alle previsioni degli strumenti urbancsted
edilizi comunali vigenti o adottdti

In via prioritaria, quindi, appare ragionevole gdnea, tramite il previsto adeguamento della
disciplina urbanistica dell’area, la preclusioneilteriori incrementi del carico urbanistico e la
stabilizzazione dell’assetto edilizio cosi prodsit®i conseguenza, all’esito dell’intervento,
le aree verranno sostanzialmente a connotarsi a@tteristiche analoghe a quelle delle zone
B di cui all'art. 2 del d.m. n. 1444/1968, ed irrtpzolare di quelle parti di esse c.d. “sature”,
che hanno gia interamente espresso ogni loro patéazedificatoria e nelle quali le aree
pertinenziali interessate dalla modifica della oestione urbanistica ai sensi dell'articolo 3-
ter, comma 2 , assumeranno, detratte le superfidgzzaile per I'eventuale realizzazione od
adeguamento delle opere di urbanizzazione richdsta legge, una disciplina urbanistica
assimilabile al cd. "verde privato vincolato".

Questo implica che la potenzialita edificatorieoriosciuta per effetto dell’approvazione del
progetto previsto dal Piano Casa regionale potseresliberamente distribuita e fruita
sull’area d’intervento con i limiti e le condiziommormalmente operanti in sede di
distribuzione dell'edificabilita di un’area, restim pero esclusa — salve successive varianti
urbanistiche o espresse disposizioni di legge afmeei la possibilita di insediare sull'area
maggiori superfici o volumi utili rispetto a quedissentiti dal Piano Casa regionale.

Una specifica precisazione va, poi, svolta in rela all’effetto di “modifica urbanistica”
automatica, previsto dal comma 2 dell’artteB- giacché la disposizione non specifica quale
procedimento debba seguirsi a tal fine.

In proposito, ed anche alla luce di quanto poceoappecisato, deve evidenziarsi che, secondo
il tenore letterale della disposizione, e l'inteme assentito — ossia, il titolo abilitativo edidtiz

ex art. 6, che autorizza l'intervento — a prodanehe l'effetto di modificare la destinazione
di zona; si tratta, piu precisamente, di una deadardinaria disciplina urbanistica dell’area,
che presenta tre connotati peculiari: 1) consedjiapprovazione di un progetto edilizio; 2)
produce la modifica della destinazione di zdn&) induce tale modificadutomaticamente
ossia, per volonta della legge e senza discreziarstuna al riguardo.

Il risultato cui evidentemente mira la norma éattif di assicurare che il sedime dell’edificio
e le sue aree pertinenziali, all’esito dell'intem@ risultino munite di una destinazione
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urbanistica coerente con I'edificazione ivi asgantche — lo si rammenta — € ammessa *“
deroga alle previsioni degli strumenti urbanisted edilizi comunali vigenti o adottéti

Cio detto, va evidenziato che I'art. 6 — dopo gw&wvisto, in via generale, che gli interventi di
cui agli artt. 3, 3-bis, 3-ter, 4 e 5 del Piano £asgionale sono subordinati a denuncia di
inizio attivitd — dispone, invece, al comma 2, ¢k interventi di cui agli articoli 3-ter e 4,
con una superficie utile esistente superiore a B€ri quadrati, sono consentiti previa
acquisizione del permesso di costruire, il cui oiteento € subordinato all’esito di una
apposita conferenza dei servizi, convocata ai seefia normativa vigente entro novanta
giorni dalla presentazione della domanda di perroesson la partecipazione delle
amministrazioni interessate dall'intervento, ivinspresa la Regione e le amministrazioni
preposte alla tutela del vincolo, qualora l'interte sia ricompreso all'interno di aree di
interesse culturale e ambientale o comunque vin€ebla

Quindi, gli interventi di cui all'art. 3-ter — seelativi ad ‘una superficie utile esistente
superiore a 500 metri quadrat- sono soggetti a permesso di costruire, memné&o tale
limite dimensionale, sono assentibili mediante aeradi inizio attivita.

Le due ipotesi vanno partitamente esaminate rizpedteffetto di “modifica della
destinazione di zoriache viene a prodursgtitomaticamentecol formarsi del titolo edilizio.
Ove lintervento riguardi una superficie utile e¢srge superiore a 500 metri quadrati, €
evidente che l'effetto di modifica “automatica” teldisciplina urbanistica conseguira,
all'esito della prescritta conferenza di servizifrilascio del permesso di costruire, nel senso
che detta conferenza sara chiamata a determinarsisolo sul contenuto strettamente edilizio
del progetto, ma anche sulla conseguenteodifica della destinazione di zdnache
conseguira dutomaticamenteal rilascio del titolo; per cui, i lavori dellaoaferenza dovranno
definire anche tale profilo urbanistico.

Quanto, invece, ai progetti relativi ad una supefiutile esistente minore di 500 metri
quadrati, la norma li sottopone a semplice denudiciiaizio attivita, non soggetta all’esame di
alcuna conferenza di servizi. La scelta di un tagime, particolarmente semplificato,
sottintende — da parte del Legislatore — un gioddiiscarsa rilevanza, anche urbanistica, di
tali opere, tale da non sottoporre I'approvazioekrélativo titolo edilizio ad alcun particolare
iter.

In entrambe le fattispecie, tuttavia, € necessen® della modificazione della destinazione
urbanistica dell’area si dia atto negli elaboratipthno (0 meglio, come si dira, in un
documento che costituira allegato agli stessi).

Al fine di garantire che della modificazione dellestinazione urbanistica dell’area interessata
dall'intervento realizzato ai sensi dell'art. 3-t@sti traccia dovra procedersi, da parte dello
stesso funzionario competente al rilascio del pssmali costruire, ovvero da parte di altro
funzionario con specifica competenza in materipiahnificazione urbanistica, all'annotazione
dell'intervento assentito nel registro di cui ait:a3-ter, comma 9, della legge.

Sara, peraltro, opportuno che nel registro suddsitaia atto della nuova destinazione
urbanistica assegnata al sedime del fabbricatollarda pertinenziale dello stesso e che il
registro costituisca allegato agli elaborati dinoa parte integrante dello stesso.

Infine, alcune specificazioni vanno svolte in oaalla corretta determinazione dell’area che,
all'esito dell'intervento, dovra ritenersi autontainente assoggettata alla disciplina
urbanistica derogatoria conseguente al rilasciditdd edilizio.

La questione si pone in relazione all’estensionike deee pertinenziali dell’edificio, giacché il
sedime del fabbricato é costituito dalla sua sugerti’appoggio al suolo; concetto che non
crea problemi di corretta determinazione.

Quanto alle aree pertinenziali, invece, possontindisersi tre diverse fattispecie, a seconda
che si riferiscano a:

a) edifici realizzati legittimamente;

b) edifici realizzati abusivamente ed in seguitgotarizzati mediante condono edilizio;
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c) aree libere con destinazione non residenziaeajttizzare per edificazioni residenziali ai
sensi dell'art. 3-ter, comma 3.

Nell'ipotesi a), le aree pertinenziali dell'edifccsaranno quelle risultanti dal progetto in base
al quale e stato rilasciato il titolo edilizio clma legittimato la realizzazione dell’edificio,
corrispondente all'area fondiaria asservita abss in sede di rilascio del titolo.

Nell'ipotesi b), trattandosi di fabbricati sorti @dlvamente e poi condonati, le relative aree
pertinenziali non saranno desumibili dal titololizith, né dalla disciplina urbanistica di zona,
di norma non conforme alle caratteristiche delfiedd condonato; in tal caso, quindi, in
mancanza di indicazioni ad opera della legge,elfesbne delle aree pertinenziali cui riferire
la modificazione della destinazione urbanisticaedewincidere con l'area che, alla data di
entrata in vigore della legge, costituiva proprigtétaria con il fabbricato oggetto di condono.
Nellipotesi c), invece, I'area pertinenziale sardividuata dal titolare dell'intervento previsto
dall'art. 3ter, comma 3, che dovra chiaramente e precisamenteaital nel progetto da
presentare ai sensi dell'art. 6 per la formazioakplevisto titolo edilizio. D’altronde, solo
con riferimento a tale area (rectius: ai dirittifedtori di natura non residenziale dalla stessa
espressi) si determinera la possibilita di realiezdmmobile ad uso residenziale. Per cui,
fermo il limite dei 10.000 metri quadrati di SUlasformabile (e fermo I'incremento previsto
dalla disposizione), le dimensioni dell’edificio sidenziale che sara possibile realizzare
dipenderanno, in concreto, dalle dimensioni dedéaindividuata (oltre che, ovviamente, dagli
indici edificatori alla stessa attribuiti dal pigno

Quando, invece, l'intervento riguarda edifici coestinazione “mista”, I'area pertinenziale
dovra riferirsi alla sola porzione non residenzialtta oggetto dell'intervento di cui all’art. 3-
ter; anche in questo caso, quindi, il titolare 'dgkrvento dovra specificare, in progetto, I'area
pertinenziale alla porzione di edificio da sottapoa modifica della destinazione d’'uso ed al
relativo ampliamento.

In ogni caso, per ognuna delle ipotesi suindidaega pertinenziale dell’edificio dovra essere
individuata assicurando comunque l'esistenza diqutda di aree libere sufficienti a garantite
le previste cessioni per standard urbanistici (sglvanto si dira al successivo punto 8).

7. Art. 3-ter, comma 3 — L'utilizzazione di lotti liberi con desinazione non
residenziale.

Una specifica ipotesi, volta a favorire I'incremertel patrimonio di edilizia residenziale, é
disciplinata dal comma 3 dell’art. t8¢, che consente di realizzare edifici residenziali
utilizzando lotti liberi ricadenti in aree con desizione urbanistica non residenziale.

Anche per tali interventi opera la deroga alle miewi degli strumenti urbanistici ed edilizi
comunali vigenti o adottati, cio essendo impligigla previsione del comma 3, che consente
di utilizzare aree libere con destinazione non dessziale per insediarvi edifici con
destinazione residenziale, con rilevante ampliameldlle potenzialita edificatorie oltre a
quelle riconosciute dal piano al lotto oggetto 'dekrvento.

La norma precisa, come si e detto, che deve tsattdfaree edificabili libere'.

Tale requisito, sui cui contenuti specifici tormaepiu avanti, deve ritenersi debba sussistere
alla data del 30 settembre 2010. L’arteBdetta, infatti, in urcontinuumapplicativo che una
lettura sistematica dei commi 1 e 3 necessariamengene, una disciplina degli interventi
realizzabili articolata a seconda che siano daeparcarico di edifici (comma 1) ovvero di
aree edificabili (comma 3). Quindi, affinché norsideiino irragionevoli (e contrarie allo
spirito della norma) ipotesi “intermedie” in cui Wiéna né laltra delle citate disposizioni
risultino applicabili, le condizioni temporali dperativita di entrambe le disposizioni citate
andranno verificate alla medesima data, espresdarfisgata dal legislatore regionale al 30
settembre 2010.

Per quanto, invece, attiene agli ulteriori profiefinitori, il requisito dell’area edificabile
libera e da ritenersi sussistente anche se swl'arsistono manufatti abusivi, sussistendo,

12



ovviamente, in tal caso I'obbligo dell'interessaorimuoverli prima dell'inizio dei lavori
autorizzati ai sensi dell'art. 6. Cio in quanteigiente ordinamento nega agli edifici illegittimi
giuridica esistenza, fino a sancire, all'art. 4&®.8. n. 380/2001, la nullita di ogni atto di
disposizione tra vivi che abbia ad oggetto il teaishento di detti immobili, o di diritti reali ad
essi relativi.

Analogamente, I'area potra considerarsi liberasi@gresente sulla stessa un edificio abusivo
per il quale non sia ancora stato ottenuto il dit@bilitativo in sanatoria. In tale ipotesi, infatt
la semplice rinuncia al condono da parte dell'sgsato produrrebbe la medesima situazione
di illegittimita del manufatto che ne determina, ragione di quanto sopra considerato, la
giuridica insistenza e I'obbligo alla sua rimozione

Allo stesso modo, ove sia invece presente un’edifiegittimo o legittimato, I'area dovra
considerarsi libera ove questo venga demolito (oi® sia possibile in relazione alle
caratteristiche del bene: non lo sara, ad esenmie, si tratti di beni vincolati) o sia
formalmente assunto dallinteressato I'impegno amalélo prima dell’effettuazione
dell'intervento in attuazione del “Piano casa”.

La detta possibilita €, tuttavia, ammessa solo daddl'edificio esistente non sia stato
realizzato in esecuzione del piano attuativo ovv@raonfiguri come difforme rispetto ad
esso. Diversamente, ove si sia in presenza dicedifin residenziali realizzati ed ultimati in
esecuzione del piano attuativo o a questo confamom, potra darsi luogo alla demolizione
degli stessi al fine di accedere ai benefici dialarticolo 3 ter, comma 3, potendosi, ove ne
ricorrano le ulteriori condizioni, richiedere I'dmazione dell'articolo 3 ter, comma 1.

In tutte le ipotesi di applicazione della normai, peer evidenti ragioni di economia di mezzi
procedimentali e di risorse economiche ed in odeeglle finalitd espresse dall'articolo 1
della legge - tendenti a rilanciare I'economia aattrso misure finalizzate a favorire
I'adeguamento del patrimonio esistente e lo snefitm delle procedure urbanistico-edilizie -
non dovra necessariamente procedersi all'integpateventiva demolizione dell'edificio
gualora sia possibile la sua riconversione, totalparziale, all'uso residenziale consentito
dall'applicazione del “Piano casa”.

A rigore, poi, va precisato che la previsione @etl’ 3ter, comma 3, non si applica a qualsiasi
lotto libero con destinazione non residenziale,sol® a quelle aree libere, con destinazione
non residenziale, che siano soggette a strumentatati, comunque denominati, ancorché
decaduti.

La previsione si spiega agevolmente: la norma -doegi dal voler avallare un’indiscriminata
utilizzazione ad usi residenziali di ogni lotto dilo con destinazione non residenziale —
ammette tale riconversione solo per le aree libene, in quanto oggetto di atti o
provvedimenti pianificatori, sono gia dotate di @fiea disciplina di dettaglio che consente di
rimodulare esattamente le esigenze indotte dajéedo edificio residenziale, sia in termini di
urbanizzazioni che di standard, armonizzandolocooltesto territoriale in cui detto edificio
verra ad insediarsi.

Ovviamente, la locuzionepfani e programmi attuativi di iniziativa pubblica privata,
ancorché decaddutié amplissima, ricomprendendo tutti gli atti fodmante o sostanzialmente
pianificatori assunti dal competente organo detibeo comunale che abbiano l'effetto di
dare attuazione a previsioni urbanistiche di livglenerale; né, in proposito, assume rilievo —
nel valutare I'applicabilita, o meno, dell'art.t&8, comma 3 — la natura ordinaria, speciale o
derogatoria deliter di formazione di un dato piano attuativo o progmaandi interventi, ben
rientrando nel novero dei piani e programmi attaatidicati dalla norma in commento anche
atti il cui perfezionamento consegue, ad esempmiajyraaccordo di programma (ed un chiaro
argomento a dimostrazione dell’assunto lo si ricavaprio dall’espressa esclusione dei
programmi di recupero urbano ex art. 11 della legg#93/93, che costituiscono solo uno dei
molti programmi complessi generalmente approvatdiarge il ricorso al citato istituto di
concertazione istituzionale).
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Quindi, lart. 3ter, comma 3, trova applicazione, sia alle aree libeom residenziali
interessate da strumenti urbanistici attuativi dizeonali”, sia a quelle disciplinate, fino al
livello della pianificazione attuativa, da programmd. “complessi” (quali, ad esempio,
programmi integrati d’intervento, programmi di rajificazione urbana, etc.), quand’anche
approvati, come ordinariamente avviene, medianterdc di programma, sia a quelle per le
quali la disciplina urbanistica di dettaglio siatst apposta in forza di un provvedimento a
contenuto derogatorio.

Inoltre, in piena analogia con quanto gia precigaogli interventi di cui al comma 1 — ed in
parte gia anticipato al precedente paragrafo #itlite previsto dal comma 3 dell’art. 3-ter
trovera applicazione anche ai lotti liberi ricadaitinterno di piani attuativi, pure decaduti,
che presentino destinazione “mista”, ossia, inzietee ai quali lo strumento attuativo riserva
una quota di edificabilita del lotto alla realizkaz di edifici con destinazione non
residenziale. In tal caso, ovviamente, sia la digpewtile lorda non residenziale da assumere
a riferimento, sia i relativi incrementi proporzandella superficie residenziale realizzabile,
derivanti pro quota dall'intera edificabilita preta dal piano, andranno riferiti alla sola
porzione di diritti edificatori con destinazionemiesidenziale che il piano attuativo riconosce
allo specifico lotto che dovra ospitare I'intervent

La disposizione non specifica, poi, a quale datee derificarsi la condizione dell'inserimento
dellarea ‘hellambito dei piani e programmi attuativi di imsiva pubblica o privata,
ancorché decadditi

Deve, percio, ritenersi valevole il criterio di aiere generale che si e gia indicato per cui, in
mancanza di diverse specifiche previsioni normat&esussistenza delle condizioni richieste
dal Piano Casa regionale va verificata al momeatledtrata in vigore della I.r. n. 10/2011.

A tale data, quindi, l'area deve risultare inclusauno strumento attuativo, comunque
denominato, che le imprima destinazione non regidér non assumera rilievo, invece, che
tale strumento sia ancora valido ed efficace, opmigt decaduto, giacché la norma equipara
le due condizioni.

Infine, per “area edificabile”, dovra intendersidaperficie territoriale destinata ad ospitare
l'intervento, valutata in termini di estensione tiona, non interrotta da aree con altra
destinazione urbanistica, o da viabilita pubblica.

Cio chiarito, un’ulteriore notazione va svolta irrdime alle indicazioni, di natura
dimensionale, dettate dal comma 3, a mente dekequelle aree anzidette, & consentita “
realizzazione di immobili ad uso residenziale entrdimite di 10.000 metri quadrati di
superficie utile lorda e comunque non oltre la gtipe non residenziale prevista dal piano,
incrementata del 10 per cento dell'intera volunmetriprevista dal piano stesso,
proporzionalmente distribuita in relazione alle upletrie ammesse per ogni area libera
destinata a non residenzidle

In proposito, e utile porre I'attenzione sul fattbe la norma fissa il limite della superficie
utile lorda con riferimento al lotto di intervenf{ossia, a ciascuna area libera del piano
attuativo) a cui il piano attribuisce destinazioma residenziale, mentre chiede di determinare
'ammontare del 10% dell'incremento volumetrico digartire su ciascuna area oggetto di
intervento, chiedendo di prendere a riferimentintéra volumetria prevista dal piano
stessd, ossia, senza distinzione tra le varie destinaizib zona tra cui esso puo aver ripartito
la potenzialita edificatoria complessiva da essvista.

La superficie utile lorda dell’edificio residenzathe si andra a realizzare su ciascuna area
libera (essendo chiaro il riferimento normativo, feii dell'individuazione dell'unita del
singolo intervento, all’area e non all'intero pidnandra contenuta entro i 10.000 metri
quadrati e, comunque, nel limite della superfican mesidenziale riconosciuta all'area dal
piano attuativo. La superficie dell'intervento aadroi incrementata di un’ulteriore quantita
rapportata alla quota spettante dell'incremento1d8l della volumetria complessivamente
ammessa dal piano, di modo che l'edificio risukaat’esito dell'applicazione della norma
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potra avere, ove ne sussistano i presupposti, fitipeanche superiore al limite dei 10.000
mq. La detta misura costituisce, infatti, il limiteassimo di SUL cui riferire I'intervento che
potra essere — prescrive la normairctementata del 10 per cento dell'intera volungetri
prevista dal piano stesso, proporzionalmente disita in relazione alle volumetrie ammesse
per ogni area libera destinata a non residenZiale

Vanno svolte, a proposito delle modalita di ripadine dell'incremento tra le aree aventi
destinazione non residenziale, alcune precisazioni:

- anzitutto che, in presenza di aree aventi destin@zmista, cui pure potra applicarsi, per
quanto si e detto in precedenza, I'art. 3-ter, can@nla base da prendere a riferimento per il
computo della quota di incremento ammessa dallgelegara data dalla sola parte della
volumetria avente destinazione non residenzialeor daall'intera volumetria espressa dal
lotto;

- in secondo luogo che, se l'area libera con destinaznon residenziale risulta articolata in
piu comparti edificatori, le disposizioni del comrBaandranno riferite ai singoli compatrti,
ripartendopro quota tra essi, la maggiore edificabilita ammessa dairoa 3. Cio a dire che,
ferma la distribuzione proporzionale tra le vanmeeaedificabili dell'incremento edificatorio
pari al 10% della volumetria espressa dall’'inteianp attuativo, se un’area comprende al suo
interno  piu  comparti, lintera cubatura afferente @uell’area andra distribuita
proporzionalmente tra i diversi comparti, che pwot@ essere attuati anche non
contestualmente. Ferma restando la possibilita;ipmeési in cui piu comparti siano di
proprieta di un unico soggetto ovvero tra i divggsiprietari si raggiunga un accordo in tal
senso, di distribuire l'incremento edificatorio ts@ete anche non proporzionalmente alle
volumetrie espresse dai singoli comparti.

Anche nell'ipotesi di cui al comma 3 - analogamemtguanto disposto dalla lett. c) del
comma 1 - viene prevista la riserva di una quotaugherficie edificata, nella misura minima
fissa del 30%, alla locazione con canone calmigpatd'edilizia sociale. Varranno, pertanto,
anche in tale ipotesi, le indicazioni fornite alnpm 5 della presente circolare quanto alle
modalita di distribuzione e localizzazione dell®tguper edilizia sociale.

Potra, peraltro, verificarsi l'ulteriore ipotesirpaui i piu interventi connessi, afferenti ad un
unico titolo edilizio, per i quali si deve risereata prescritta quota di "housing sociale”
derivino uno (o piu) dall'applicazione dell'artiooB ter, comma 1, e l'altro (o gli altri)
dall'applicazione del successivo comma 3. Anchialm ipotesi sara possibile - fatte salve le
valutazioni in sede di conferenza di servizi ininedalla compatibilita dell'intervento con i
dettami e le finalita della legge - la collocazioaléinterno di uno (o piu) degli interventi
connessi di tutte le quote di edilizia sociale ieca@hverso, l'allocazione in uno (o piu) dei
suddetti interventi di tutta I'edificazione da calhre liberamente sul mercato.

E appena il caso di evidenziare, da ultimo, cheueta da riservare alla locazione a canone
calmierato per I'edilizia sociale — fissata, come getto, dalla norma nella misura del 30% —
va ragguagliata, entro tale misura percentualea alliperficie utile lorda complessiva
dell’edificio risultante all’esito dell'interventprevisto dal comma 3.

8. Art. 3ter, comma 6 — Le opere di urbanizzazione e i parcheiggertinenziali.

Il comma 6 dell'art. 3er subordina gli interventi di cui al comma hll"esistenza delle opere
di urbanizzazione primaria e secondaria ovvero,lab adeguamento o realizzazione, in
relazione al maggior carico urbanistico connesso pakvisto aumento di volume o di
superficie utile degli edifici esistefithonché alla realizzazione dei parcheggi pertnendi

cui all'art. 41sexiesl. n. 1150/1942.

In via preliminare, occorre precisare che la datagi di standard richiesti dalla legge é
composta da due elementi che si sommano tra loro:
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- per quanto attiene alle superficie oggetto di tnasbzione, la dotazione di standard deve
risultare dalla differenza tra la dotazione esig®er l'esigenza di standard urbanistici
determinata dalla nuova destinazione d'uso;

- per quanto, invece, attiene all'incremento o apllemento consentiti dalla legge, la
dotazione deve essere riferita all'intero ampliaamem incremento: tanto si evince dalla
previsione di cui all'articolo 3-ter, comma 6, i i riferisce I'esistenza, 'adeguamento o la
realizzazione di opere di urbanizzazione primas@@&ndariadl maggior carico urbanistico
connesso al previsto aumento di volume o di supertitile degli edifici esistenti, nonché alla
realizzazione dei parcheggi di cui all'articolo 4&xies della legge n. 1150/1942

La disposizione merita, tuttavia, diverse ulteriprecisazioni, poiché non vi si contempla
espressamente la possibilita di monetizzare taBtaeioni, a differenza di quanto previsto per
gli interventi di cui all’art. 3, per i quali tafacolta € espressamente ammessa.

La questione assume rilievo poiché si tratta dirventi che, come la stessa norma evidenzia,
generano &umento di volume o di superficie utile degli ediéisistenti che, come piu volte
ripetuto, vengono autorizzatin deroga alle previsioni degli strumenti urbancsted edilizi
comunali vigenti o adottdti €, quindi, prospettiva tutt'altro che remota Haelell’'oggettiva
impossibilita, od eccessiva onerosita, ad assolvedi@ma specifica a tali oneri.

Occorre, quindi, valutare se, ed in che misura, pgissibile provvedervi per equivalente,
mediante “monetizzazione” totale o parziale (oss@ la dazione in via sostitutiva di una
somma di danaro), pur in assenza di un’esprespasizone che contempli I'applicabilita di
una simile soluzione.

A tal fine, € necessario esaminare partitamentaiie tipologie di dotazioni alla cui esistenza
ed idoneitd la norma condiziona I'esecuzione degterventi di cui all’art. 3er:
urbanizzazioni primarie; urbanizzazioni secondgrarcheggi di cui all’art. 48exiesdella L.
1150/1942.

Innanzi tutto — ai sensi dell’art. 4 della legges&®tembre 1964, n. 847, ed ora dell’art. 16 del
d.P.R. n. 380/2001 — riguardano le opere di urlzazibne primaria gli interventi relativi a
“strade residenziali, spazi di sosta o di parcheggiognature, rete idrica, rete di
distribuzione dell’'energia elettrica e del gas, pliba illuminazione, spazi di verde
attrezzatd® (comma 7), nonchéi‘“cavedi multiservizi e i cavidotti per il passagdli reti di
telecomunicaziofiilcomma 7bis); ineriscono, invece, alle opere di urbanizzaziseeondaria
gli interventi relativi ad asili nido e scuole materne, scuole dell'obbligoncleé strutture e
complessi per listruzione superiore all’obbligoemati di quartiere, delegazioni comunali,
chiese e altri edifici religiosi, impianti sportindi quartiere, aree verdi di quartiere, centri
sociali e attrezzature culturali e sanitarie. Neb¢trezzature sanitarie sono ricomprese le
opere, le costruzioni e gli impianti destinati aimaltimento, al riciclaggio o alla distruzione
dei rifiuti urbani, speciali, pericolosi, solidi kquidi, alla bonifica di aree inquinatglcomma

8).

Quanto, infine, ai parcheggi previsti dall’art. ddxies|. n. 1150/1942, si tratta delle aree,
poste sul lotto ospitante I'edificio, ovvero nebssottosuolo, che sono a diretto servizio delle
unita immobiliari che compongono I'edificio stessalj parcheggi, quindi, non vanno confusi
con gli “spazi di sosta o di parcheggigrevisti tra le opere di urbanizzazione primadhe
invece assolvono all’esigenza di dotare la zonaddiguati spazi pubblici o di uso pubblico
destinati alla sosta di veicoli.

Cio premesso, € evidente che, rispetto alle urkamiani secondarie ed ai parcheggi di cui
all'art. 41-sexiesnon sorgono particolari problemi.

La possibilita di assolvere col pagamento di somipeere afferente alle opere di
urbanizzazione secondaria gravanti in capo alatitoldel singolo intervento edilizio non
solleva particolari dubbi, dato che egli non € ofato dalla legge a realizzare integralmente
tali opere, ma solo a concorrervi “pro quota”. Hdewnte, quindi, che non avrebbe senso
imporre al titolare dell'intervento edificatorio diealizzare, od integrare, non gia le
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urbanizzazioni secondarie carenti in zona, ma smh@ quota di esse, giacché cio
implicherebbe di imporgli I'esecuzione di porzidperaltro, concretamente indeterminabili)
di opere pubbliche o d’'interesse pubblico, che teveecessitano di essere integralmente ed
unitariamente realizzate affinché possano svolgetero funzione di soddisfare i correlativi
fabbisogni della collettivita.

Deve, peraltro, notarsi che, diversamente dallareop@i urbanizzazione primaria, le
urbanizzazioni secondarie non costituiscononumerus clausysafferendo invece a tutti i
servizi di pubblica utilita astrattamente ipotizitiabE neppure costituiscono un concetto
stabile, variando invece in relazione all'estender®, eventualmente, al contrarsi — della
quantita di servizi (scolastici, sanitari, socialiquant’altro) che si avverte I'esigenza di
garantire in un dato momento storico. Per cui ltene se inteso in senso letterale, quale
materiale realizzazione di tutte le opere di urbaszione secondaria astrattamente
ipotizzabili come necessarie, non surrogabile daltaresponsione di un corrispettivo
monetario — configurerebbe un’obbligazione impadgsibper indeterminatezza ed
indeterminabilita dell’oggetto.

Nessun problema, poi, quanto alla dotazione dihgygi pertinenziali di cui all'art. 48exies

l. n. 1150/1942, che, ai sensi dell'art. 9, I. 82M 989,  proprietari di immobili possono
realizzare nel sottosuolo degli stessi ovvero werli siti al piano terreno dei fabbricati
parcheggi da destinare a pertinenza delle singai@éauimmobiliari, anche in deroga agli
strumenti urbanistici ed ai regolamenti edilizi gigi. Tali parcheggi possono essere
realizzati, ad uso esclusivo dei residenti, anchkesottosuolo di aree pertinenziali esterne al
fabbricato, purché, non in contrasto con i pianbani del traffico, tenuto conto dell’'uso della
superficie sovrastante e compatibilmente con lal&utdei corpi idrict; €, quindi, sempre
possibile reperire la necessaria dotazione di paygihdi cui all’'art. 41sexiesl. n. 1150/1942,
poiché essi possono senz’altro collocarsi finanulesottosuolo del lotto ospitante I'edificio
residenziale.

In parte diversa, invece, la questione relativaolaliigo di realizzare od adeguare le
urbanizzazioni primarie in ragione del maggior canrbanistico generato dall'intervento.
Infatti, il rilascio del titolo edilizio — a mentéell’art. 12, comma 2, d.P.R. n. 380/2001e- “
comunque subordinato alla esistenza delle operglehnizzazione primaria o alla previsione
da parte del Comune dell’'attuazione delle stessesmecessivo triennio, ovvero all'impegno
degli interessati di procedere all’attuazione delleedesime contemporaneamente alla
realizzazione dell'intervento oggetto del permésso

Di conseguenza, la possibilita di “monetizzareétahere (ossia, di soddisfarlo con la dazione
sostitutiva di somme, in accordo con una norma chede, invece, di assicurare la
“esistenza delle opere), non puo affatto configurarsi come diritto dell'interessato, ma
delinea un rimedio straordinario, attivabile sdle aondizioni e con i limiti appresso indicati,
essendo il presupposto della monetizzazione la stiaione de I'impossibilita - detratti i
fabbisogni comunque gia soddisfatti - di raggiuregkx predetta quantita minima di spazi su
aree idonee, gli spazi stessi vanno reperiti enttoniti delle disponibilita esistenti nelle
adiacenze immediate, ovvero su aree accessibédingm conto dei raggi di influenza delle
singole attrezzature e della organizzazione despaati pubblict (art. 4, lett. b), del D.M. n.
1444/68).

Per cui, se il Comune é dotato di un apposito @dderativo, con cui ha regolamentato, in
via ordinaria, la monetizzazione delle opere dianibzazione primaria, essa avverra secondo
quanto previsto con il suddetto atto deliberativo.

Sara, percio, opportuno che i Comuni che ne soivd girdotino di detto atto regolamentare
(ovvero, ove ne siano dotati, lo modifichino peregularlo alle specifiche esigenze
determinate dall’applicazione del “Piano casa negi@’), anche valutando se sia piu
confacente alle loro esigenze adottare un regolaomsille monetizzazioni che abbia portata
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applicativa generale, ovvero, dar vita ad un deditme specificamente applicabile alle sole
“monetizzazioni” conseguenti agli interventi didaigati dalla disposizione in commento.

Al riguardo, va tenuto presente che, in ogni césa@.d. monetizzazione degitandardnon
esime dall’obbligo di dotare il contesto dei neegisservizi, ma — ben piu limitatamente —
consente allamministrazione di valutare e pradicia possibilita di localizzarli in area
diversa, ancorché limitrofa, incamerando dal cosicesrio le somme rappresentative dei
relativi costi.

Se una simile soluzione dovesse risultare nonqadaite, le opere di urbanizzazione primaria
andranno, dunque, realizzate od adeguatsitu, poiché esse rappresentano la dotazione
indispensabile di servizi ed infrastrutture di deve risultare dotato ogni agglomerato urbano.
La dotazione di standard andra, in tal caso, conmaia alle quantita indicate dal D.M. n.
1444/68 in relazione alle diverse zone territor@inogenee, tenendo presente quanto si e
precisato in precedenza in ordine alla destinazibanistica che, ai sensi dell’art. 3-ter,
comma 2, della legge deve attribuirsi al’areaonseguenza dell’applicazione dell’art. 3-ter.
Di conseguenza, per quelle opere di urbanizzazonearia che, ai fini della lorogsistenzg

non impongono necessariamente anche la contesteséone in mano pubblica delle aree
che le ospitano, dovra perlomeno assicurarsi che wengano realizzate, potendosi ammettere
il concessionario a “monetizzare” il relativo onese effettivamente non sussistono le
condizioni per imporgli di fare direttamente fromtiéa loro realizzazione.

Una particolare specificazione va svolta in relaeialle urbanizzazioni primarie costituite
dagli “spazi di sosta o di parcheggidgossia, i parcheggi pubblici) e glispazi di verde
attrezzatd (vale a dire, il verde pubblico afferente alldanizzazioni primarie).

In proposito — lo si & prima accennato, ma meiltadirlo — l'art. 12, d.P.R. n. 380/2001,
condiziona il rilascio del titolo edilizio all'edisnza delle urbanizzazioni primarie, ma non
impone anche la cessione in proprieta pubbliceedellative aree su cui esse insistono, cio
essendo previsto solo in sede di formazione déglimgenti urbanistici attuativi (art. 28, 1. n.
1150/1942). Quindi, a mente dell'art. 12, d.P.R. 380/2001, allAmministrazione va
unicamente garantita I'esistenza di parcheggi pabbélla misura normativamente prevista,
eventualmente anche mediante la dazione in usetdimhrcheggi, pur mantenendo la nuda
proprieta delle aree in capo al privato; peraltral pari dei parcheggi privati pertinenziali di
cui all'art. 41sexies |. n. 1150/1942 — nulla osta alla possibilitardperire la quota di
parcheggi pubblici localizzandoli nell'interrato [tedificio, sempre a condizione che se ne
disponga irrevocabilmente I'uso pubblico al fineadsicurarne la piena, indisturbata e libera
fruizione da parte della collettivita.

Quanto, infine, alle aree per verde pubblico, siedeonsiderare che solo una parte della
dotazione di verde richiesta dal d.m. n. 1444/168é8tra nelle dotazioni per urbanizzazioni
primarie: in particolare, si tratta della quota pepazi di verde attrezzdtdin sostanza, il
verde pubblico a servizio dell’edificato), da teméistinta dalle &ree verdi di quartiereche

— pur facendo parte del verde pubblico di cui at.ch. 1444/1968 — rientrano tra le opere di
urbanizzazione secondaria, come tali soggettegalteerale possibilita di monetizzazione di
cui prima s’e detto.

Tutto quanto si e sin qui precisato (fatta eccezipar quanto si € detto con riferimento alle
opere di urbanizzazione secondaria che assumezaatgmnerale, anche in relazione a quanto
si e chiarito al punto 6.7. della precedente caw) vale unicamente per le ipotesi di cui
all'art. 3 ter, comma 1, per le quali soltanto patio verificarsi le condizioni richieste dalla
vigente normativa ai fini dell’applicabilita deliituto della monetizzazione. Discendendone
che nelle aree libere di cui al comma 3, le dotaze urbanizzazioni primarie e standard
previsti dalla legge andranno interamente garantite
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9. Art. 3ter, comma 7 — Speciali deroghe all’obbligo di riserva quote per edilizia
sociale.

Il comma 7 dell’'art. 3er prevede specifici casi in cui € data facoltajtalare dell'intervento

di cui al comma 1, di esimersi dal riservare levgte quote di superficie da destinare a
locazione a fini di edilizia sociale. Si trattatde ipotesi: a) interventi relativi ad edifici con
una superficie utile inferiore a 500 metri quadrajiinterventi relativi ad immobili edificati in
Comuni con popolazione inferiore a 15.000 abitag)i; interventi relativi ad immobili
ricompresi in piani di recupero dei nuclei abusipprovati ai sensi della I.r. 2 maggio 1980,
n. 28.

In presenza di una delle anzidette tre condizibritolare dell’intervento ha facolta di non
riservare ad edilizia sociale le quote a tal finedimariamente previste se, prima
dell'ultimazione dei lavori, avra corrisposto al l@one un importo pari al 20% del valore
catastale dell'immobile risultante all’esito deffettuazione dell’intervento determinato ai fini
dell'imponibile ICI, oppure, se si sia impegnataealizzare contestualmente all'intervento
edilizio opere pubbliche d’interesse dellammiragzione comunale per un importo
corrispondente.

A tal riguardo, merita precisare, anzitutto, chesigerficie dei 500 metri quadrati indicata
dalla legge deve riferirsi non all'intero edificioa alla sola parte di esso cui si applica il
“piano casa’. Per cui, ove la superficie interessatconcreto dall’intervento sia inferiore a
500 metri quadrati, la riserva di superficie datihese ad edilizia sociale non sara necessaria
guand’anche la superficie complessiva dell’edifisi@ superiore.

Per quanto, invece, attiene all’altra ipotesi diog@, prima indicata alla lett. b), la densita
anagrafica comunale, al fine della verifica delieomrenza della condizione, sara quella
risultante dall’'ultimo censimento ISTAT, al nettelchumero di coloro che risulta iscritti negli
speciali elenchi AIRE, relativi ai cittadini itaharesidenti all’estero.

Quanto, invece, alla determinazione del valorestala dell'immobile a fini dell'imponibile
ICI (cui ragguagliare I'importo da versarsi al fidebeneficiare dell’esenzione dalla riserva di
destinare parte della superficie a locazione pdiziedsociale), deve tenersi conto che —
successivamente all’entrata in vigore della I.r.10/2011 - l'art. 8, comma 1, d.lgs. n.
23/2011, poi modificato dall’art. 13, comma 1, d.lgr. 201/2011, ha previsto — in via
sperimentale, gia dal 1 gennaio 2012 — l'introdoeialella cd. 1.M.U. (Imposta Municipale
Unica), che assorbira vari tributi locali, tra €iCI.

Occorrera, quindi, determinare limporto previstall@rt. 3ter, comma 7, facendo
riferimento non all'intero ammontare che andra pr&s considerazione a fini IMU, ma
considerando la sola voce relativa al valore calastell'immobile, cosi come sarebbe stata
presa in considerazione per determinare I'impoaihifini ICI. Ovviamente, tale valore andra
comunqgue assunto in “termini assoluti” — ossiazaetonsiderare I'esistenza o l'incidenza di
eventuali ipotesi di esenzione, riduzione o sgraVimposta — giacché, agli specifici fini
previsti dalla norma in commento, tale valore d¢osce esclusivamente un parametro
figurativo in base al quale determinare il diveirsporto che occorre corrispondere — in forma
specifica 0 mediante realizzazione contestualepdre pubbliche di pari costo d'intesa con
I'Amministrazione comunale — per vedersi sollewtil’'obbligo di riservare a locazione per
edilizia sociale le previste quote di superficie.

10. L'art. 6, commi 2 e ss., in relazione al proceaiento di rilascio del titolo edilizio

per la realizzazione degli interventi di cui all'art. 3-ter.

Diversamente da quanto avviene con riferimento iaggrventi di cui all’art. 3 — in relazione
ai quali, per la ridotta entita che li connotagewle presumere che si ricorra in via esclusiva
alla presentazione di denuncia di inizio attivit®ensi dell’art. 6, comma 1, della legge — per
I'esecuzione degli interventi previsti dall’art.t& (ma anche per molti di quelli di cui all’art.
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4) sara necessario I'ottenimento di un permessostruire, ai sensi di quanto previsto dall’art
6, comma 2.

La disposizione da ultimo citata prefigura una #jec procedura per effetto della quale il
rilascio del titolo (come pure il suo eventuale ielgo) deve essere preceduto dallo
svolgimento di una conferenza di servizi cui devennecessariamente — prendere parte sia
'amministrazione comunale interessata che la Regie — eventualmente — tutte le altre
amministrazioni preposte alla tutela dei vincolawanti I'area oggetto dell'intervento o,
comunque, competenti ai fini del rilascio del pesse

La necessaria presenza tanto dellamministrazi@rmuoale quanto di quella regionale si
giustifica in ragione degli effetti di variante amistica connessi con I'approvazione degli
interventi di cui all’art. 3-ter e trova riscontn@| pacifico orientamento della giurisprudenza
costituzionale, per cui alle procedure di variat®e necessariamente prendere parte I'ente
competente alla loro approvazione (cosi, ancoraainte, Corte Cost. 2 luglio 2009, n. 200;
id., 24 luglio 2009, n. 237: id., 16 dicembre 2009340).

La norma stabilisce, poi, che la conferenza diigemeve — altrettanto necessariamente,
essendo proprio quella la sede in cui viene s\Vatauttoria e matura ogni determinazione in
ordine alla richiesta di rilascio del permesso eatiseguente variazione in adeguamento dello
strumento urbanistico — essere convocata dall’amstn&#zione comunale procedente entro
novanta giorni dalla presentazione della domangeednesso.

Il rilascio del titolo, in quanto subordinato aBieo della detta conferenza di servizi, dovra
tener conto dei termini per il suo espletamentonealisciplinati dagli artt. 14 e ss., |. n.
241/1990, fatto, tuttavia, salvo I'art. 6, comman@lla parte in cui dispone che tale conferenza
va “convocataentro novanta giorni dalla presentazione della doneadi permesso

Cio detto, il ricorso allo strumento della conferardi servizi implica che I'eventuale ritardo
od inadempimento del Comune competente nel dab alfesame del progetto consente al
privato proponente di richiedere alla Regione dividanpulso, dato chel‘a conferenza di
servizi puo essere convocata anche per I'esameestuatle di interessi coinvolti in piu
procedimenti amministrativi connessi, riguardantaesimi attivita o risultati. In tal caso, la
conferenza € indetta dallamministrazione o, previ#gormale intesa, da una delle
amministrazioni che curano l'interesse pubblicoyaente. L’indizione della conferenza puo
essere richiesta da qualsiasi altra amministraziac@nvoltd (art. 14, comma 3, |. n.
241/1990).

Infatti — lo si & gia precisato — cido che, nelldgtifpecie in esame, forma oggetto delle
determinazioni della conferenza di servizi, nonoBasito il rilascio del titolo edilizio in sé
considerato, ma anche i contenuti di automaticaifadione della disciplina urbanistica
dell'area, che la legge impone siano insiti nelstio di detto titolo; dacché, almeno rispetto a
tale ultimo contenuto provvedimentale, € evidehteidlo diretto e primario della Regione
nella formazione di tutte le scelte comportanti ficke o deroghe al vigente assetto della
pianificazione urbanistica.

Ovviamente, ed in analogia con quanto precisato pmetedente punto 9 con riguardo
all'obbligo di riserva di una quota della supesdi@d edilizia sociale, sara possibile accedere
al regime semplificato della DIA anche nelle ipotea cui [I'edificio interessato
dall'intervento abbia, nel suo complesso, una digiersuperiore a 500 metri quadrati ma la
parte su cui in concreto si interviene sia, invackeriore al detto limite.

11. Art. 4, commi da 1 a 4 — Interventi di sostitupne edilizia mediante demolizione

e ricostruzione, con ampliamento, di preesistentidifici; criteri di applicazione ed indici

di incremento ammessi.

L'art. 4 della L.r. n. 21/2009, come modificato ldal.r. n. 10/2011, ammette — sempre in
deroga agli strumenti urbanistici ed edilizi comlunégenti ed adottati, nonché nei Comuni
privi di tali strumenti — la realizzazione dinterventi di sostituzione edilizia con demolizione
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e ricostruzione, con ampliamento entro i limiti mias di seguito riportati della volumetria o
della superficie utilé

In specie, si tratta di interventi consistenti aellemolizione dell'edificio (per la cui
definizione vale, anche in questo caso, quantgog&isato nella precedente circolare e nel
punto 3 della presente) e nella sua successivastmzoone, con l'applicazione degli
incrementi volumetrici o superficiari specificatltb stesso art. 4.

In proposito, merita rammentare che l'espressoiamb della norma ad interventi di
“ampliamentd — come desumibili dall’art. 3, comma 1, le#tl), d.P.R. n. 380/2001 — va
interpretato in ossequio agli insegnamenti giaticitaCorte cost. 23 novembre 2011, n. 309,
ed impone, quindi, di qualificare gli interventiepisti dall'art. 4 del Piano Casa regionale
come ipotesi di nuova costruzione.

Sempre allo stesso riguardo, ed in via meramentiglantale, va pure evidenziato che il
richiamo a fintervento di ristrutturazione edilizia contenuto al comma 6 dell'art. 4,
costituisce un mero refuso, poiché l'art. 4 rig@assclusivamente interventi di sostituzione
edilizia con ampliamento della preesistenza, cahestranei — per le ragioni suesposte — alla
categoria degli interventi di ristrutturazione ed.

Tanto premesso, l'art. 4 — per espressa previgsieheomma 1 — si applica agkdifici di cui
all'articolo 2”: I'intervento puo, quindi, interessare, sia gilifeci legittimi che, alla data di
entrata in vigore della legge, risultino ultimadi im corso di ultimazione (art. 2, comma 1, lett.
a), sia gli edifici sorti abusivamente ed in seguwbndonati (art. 2, comma 1, lett. b), da
valutarsi comunque in conformita con le indicazigm fornite da questa Regione con la
circolare specificata in premesse, da darsi pegnalmente richiamate.

Tuttavia, per espressa previsione normativa, I4rhon trova applicazione con riferimento
agli “edifici ricadenti nelle zone C di cui al D.M. 2 d@pr1968 del Ministro per i lavori
pubblici realizzati da meno di venti afini

Merita, altresi, chiarire che il rinvio operato ldahorma alle zone C di cui al D.M. 2 aprile
1968, non ha leffetto di limitare I'applicazione dall disposizione ai soli strumenti
urbanistici approvati successivamente I'entratavigore del citato decreto, dato che la
giurisprudenza ha chiarito I'equipollenza, ad ogfietto, tra programma di fabbricazione e
piano regolatore generale (per tutte, Corte C8s2Q marzo 1978, n. 23).

Di conseguenza, la previsione @istlusione degli edifici ricadenti nelle zone i al D.M.

2 aprile 1968 del Ministro per i lavori pubblici aéizzati da meno di venti arfpidettata
dallart. 4, comma 1, dovra applicarsi — nei Comuamcora muniti di programma di
fabbricazione — a quelle porzioni di territorio camale con caratteristiche equipollenti a
guelle previste dal d.m. n. 1444/1968 per le zonél€parti del territorio destinate a nuovi
complessi insediativi, che risultino inedificatenelle quali I'edificazione preesistente non
raggiunga i limiti di superficie e densita di cullaprecedente lettera B)ossia, in cui la
superficie coperta degli edifici esistenti non siteriore al 12,5% (un ottavo) della superficie
fondiaria della zona e nelle quali la densita téoriale sia superiore ad 1,5 mc/fhéart. 2,
comma 1, lettb ec, d.m. n. 1444/1968).

Poiché l'anzidetta esclusione opera rispetto agitobili ricadenti in zona C eéalizzati da
meno di vent'anfij tale circostanza temporale andra comprovatgparticolare, bisognera
fare riferimento alla data di ultimazione lavorsuitante dal’omonima comunicazione, pur
dovendosi comunque consentire sempre all'interesdatdimostrare altrimenti la vetusta
dell’edificio, avvalendosi di ogni elemento di peogomungue valido ad attestare con certezza
tale elemento temporale.

Cio premesso, l'art. 4, comma 1, individua quatligiinte categorie di incrementi volumetrici
e/o superficiari, da ragguagliare alla consisteaddizia dell’edificio esistente, al fine di
individuare I'entita complessiva dell’edificio cleepossibile ricostruire.

Prima di procedere all'analisi delle diverse ipotisampliamento previste dalla legge, €
opportuno rilevare, in via preliminare, che I'a4t. in piena analogia con quanto previsto
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dall'art. 3, comma 1, riferisce I'ampliamento altdumetria o alla superficie utile esistente.
Possono, pertanto, darsi per richiamate le coredmri svolte al punto 5 della precedente
circolare in ordine alle modalita di computo defigiamento.

Passando all'esame delle diverse ipotesi cons@ldeditart. 4, vediamo come la disposizione
distingue 4 tipologie di ampliamento, contraddistidalle lettere da a) a d).

Lettera a) — Prevede, fger edifici a destinazione residenziale per alm@dn®0 per cento,
ampliamento fino al 35 per cerito

Si tratta di interventi di sostituzione edilizianrcampliamento della preesistenza, da realizzarsi
su edifici che, almeno per la meta, siano destamhtisi residenziali.

A ben vedere, tale ipotesi — se applicata in coatbimlisposto con il comma 1, che ammette
'esecuzione di tali interventi in deroga alla diima urbanistico-edilizia comunale —
prefigura due possibili scenari d’intervento chet pon essendo gli unici possibili, meritano
una specifica menzione:

1. la demolizione e ricostruzione dell’'iddabbricato, con incremento del 35% riferito
all'intera consistenza edilizia originaria, con yasgone — nel progetto volto al rilascio del
permesso ex art. 6 — del mantenimerpop quota delle originarie destinazioni d’uso
dell'immobile demolito, seppur non piu consentitd digente strumento urbanistico, stante la
deroga prevista dal comma 1 dell’art. 4;

2. la demolizione e ricostruzione, con destione della quota realizzata in incremento
nei limiti ammessi del 35%, a funzioni diverse deeltp preesistenti, ma comunque conformi
alle destinazioni d’'uso ammesse in zona dallo stnim urbanistico vigente, dato che i
mutamenti d’'uso conformi allo strumento urbanistgarebbero comunque effettuabili, a
prescindere dal ricorso alle deroghe ammesse ldgjislazione speciale; in tal caso, dunque,
I'applicazione dell’art. 4, consente di otteneratestualmente gli effetti peculiari previsti dal
“Piano casa” e quelli ammessi in via ordinaria 'dalblicazione del PRG, i quali sono
assorbiti dal titolo edilizio di cui all’art. 6.

Ovviamente, se la destinazione prevalente deli®@dif non € residenziale, trovera
applicazione la diversa disciplina dettata dall'@&er, con conseguente vincolo a riservare
una quota di superficie per finalita di ediliziacide; altrimenti, occorrera fare riferimento
alla distinta fattispecie prevista dall’'art. 4, aoin 1, lett. b), di cui si dice subito appresso.
Lettera b) — “per edifici a destinazione prevalentemente nondeesiiale, ampliamento fino
al 35 per cento e comunque non superiore a 350imetdrati, a condizione che nella
ricostruzione si rispettino le destinazioni d’'usevyste dagli strumenti urbanistici

Per gli edifici con destinazione prevalentementa residenziale, 'ampliamento previsto —
fino al 35% della consistenza edilizia preesistenrteeé soggetto all’'ulteriore limite
dimensionale di 350 metri quadri, entro cui devengnque risultare contenuta la maggior
edificabilitd concessa dalla norma.

L’ambito oggettivo di applicazione di tale ipotessisovrappone, almeno parzialmente a quello
previsto dall’art. 3-ter, comma 1, nel senso chigagmbe tali tipologie d’intervento possono
interessare edifici con destinazione prevalenteenenbn residenziale; tuttavia, nella
fattispecie disciplinata dall'art. ®&r, comma 1, l'interessato deve riservare una quota d
superficie per locazioni di edilizia sociale a caa@almierato, mentre non sussiste un’analoga
previsione in relazione agli interventi di cui alf. 4; a tale ultima norma, quindi, I'interessato
puo ricorrere se non puo, 0 non intende, assunierpelgno anzidetto e nel caso in cui le
norme di piano gli consentano (ove ne abbia ingeledi modificare le esistenti destinazioni
d’uso non residenziali.

Lettera c¢) — “per edifici plurifamiliari a destinazione residenl® superiori a 500 metri
quadrati in stato di degrado, ampliamento fino & fer cento, a condizione che venga
mantenuto almeno il precedente numero di unita ibilaoi in capo ai proprietar.

Diversa l'ipotesi prevista dalla lettera c), cheguarda solo gli edifici plurifamiliari
residenziali (ossia, composti da piu unita immaiiliautonome ed interamente destinati a
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residenza, salve le sole funzioni strettamentesscee alla destinazione residenziale di cui
all'art. 3, ult. comma, d.m. n. 1444/1968), purtledificio abbia una dimensione superiore a
500 metri quadrati e si trovi in stato di degrado.

La norma consente un cosi consistente incremerificagdrio, proprio al fine di incentivare
la formazione del mutuo consenso dei proprietalfiednita immobiliari che costituiscono
I'edificio plurifamiliare, nell’intento di consemg il massimo recupero dell'edificato
residenziale esistente caratterizzato da condiziomegrado.

La condizione di degrado — pure richiesta dalldetat in esame a fini di ammissibilita
dell'intervento — non coincide, né implica necessaente, un edificio inutilizzato o
dismesso, poiché tale ultima circostanza e assoe@b indirettamente ed in via eventuale
all’esistenza di uno stato di degrado.

Infatti, lo stato di degrado di un fabbricato esmiuna condizione oggettiva dell’edificio, di
solito derivante da grave o protratta carenza ediria nelle manutenzioni ordinarie e
straordinarie, che ha fatto insorgere diffuse coindi di deterioramento degli elementi
costitutivi del fabbricato, ovvero rilevanti e diffe condizioni di insalubrita, od ancora gravi
carenze nelle condizioni di efficienza e sicuredzéunzionamento degli impianti tecnologici
a servizio dell'immobile.

Ovviamente, I'esistenza di tali condizioni andrangoovata dall’interessato corredando con
un’apposita perizia tecnica, redatta da un idonesfepsionista abilitato, I'istanza per il
rilascio del titolo di cui all'art. 6; il Comune,aticanto suo, ove lo ritenga necessario, potra
verificare la sussistenza di tali condizioni progedo ad apposito sopralluogo.

Lettera d) — “per edifici residenziali ricadenti nelle zone teoriali omogenee E, con
esclusione di quelli realizzati prima del 1950, disnpento fino al 20 per cento della
cubatura esistente

Si tratta, anche in questo caso, di interventioditifuzione edilizia — ossia, di demolizione e
ricostruzione dell’edificio — con ampliamento firmd 20% della consistenza originaria, da
realizzare su fabbricati residenziali, edificatil d®50 in poi, in aree classificate dagli
strumenti urbanistici comunali vigenti come zone@je E, ai sensi del d.m. n. 1444/1968.
Sempre in base alle definizioni dell’art. 3, d.PnR380/2001, anche in questo caso di tratta di
interventi di nuova costruzione (e non di ristreazione edilizia), giacché viene incrementata
la volumetria originaria dell’edificio e, verosimiente, ne risultera modificata anche la
sagoma.

Ovviamente, trattandosi di ampliamenti residenzializona agricola, anche tale nuova
maggior superficie assumera la stessa destinaziesidenziale, a servizio delle esigenze
abitative dell’agricoltore, detenuta dall’edificosiginario.

Inoltre, va pure notato che — a differenza degénventi di sostituzione edilizia di cui alla lett.
b), che sono fungibili, pur a diverse condiziomngli analoghi interventi previsti dall’art. 3-
ter, comma 1 — l'ipotesi ora in commento € la sti@ ammette sostituzioni edilizie con
ampliamenti di edifici ricadenti in zona agricoéspressamente esclusi, invece, dall’ambito di
applicazione dell’art. 3-ter.

Tuttavia, nei casi in esame, dovendosi trattardussamente di edifici con destinazione
residenziale, resteranno esclusi dall’interventoanufatti muniti di altre destinazioni d’'uso
(quali annessi, pertinenze ed accessori) che,igertaon potranno fruire direttamente di tale
disposizione e neppure concorreranno a definirenfiantare della preesistenza su cui
calcolare la percentuale di ampliamento previstia a@rma.

Quanto alla data di realizzazione dell’edificioggta sara desunta dalla comunicazione di fine
lavori, se disponibile, ovvero, sara comprovatdidtédressato con ogni altro mezzo di prova
(ad esempio, mappe catastali, aerofotogrammeiireiro carte ufficiali, ecc.) da cui si possa
desumersi la datazione dell’edificio. In ogni cabmteressato potra attestare il momento
dell'ultimazione dell’edificio mediante dichiarazie sostitutiva di atto di notorieta, che
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I’Amministrazione — in mancanza di riscontri comtra di divergenti risultanze — sara tenuta
ad accettare ed assumere per valida e vera.

Una volta esaminato il primo comma dell’art. 4, @tono solo alcune brevi notazioni sui
commi 2, 3 e 4, essendo in proposito sufficienthiaimare talune considerazioni appena
svolte, oppure trattate nella precedente circapezificata in premesse.

La previsione del comma 2 limita I'operativita @elkleroga generale, disposta dall'art. 4,
comma 1, alle vigenti previsioni urbanistico-eddiztenendo ferma l'esigenza di rispettare
comunque, nella realizzazione degli interventgikiplina in materia di altezze e distanze dai
confini e tra gli edifici prevista dalla legge (aindi, innanzi tutto, dal codice civile) e dagli
artt. 8 e 9 del d.m. n. 1444/1968.

Pertanto, a mente dell’'art. 4, comma 1, sara pibssiterogare le prescrizioni in tema di
distanze ed altezze fissate dalla disciplina usdieno-edilizia comunale vigente od adottata,
ma solo nella misura in cui esse si discostancedadrrispondenti previsioni in tema di
distanze ed altezze fissate dalla legge o dadli &ré 9 del d.m. n. 1444/1968, che invece
andranno comunque rispettate.

Quanto al comma 3, la previsione rinnova, anchegpenterventi disciplinati dall’art. 4, un
precetto piu volte ribadito dal Piano Casa regienahe impone di realizzare gli interventi
ammessi fiel rispetto di quanto previsto dalla normativataia e regionale in materia di
sostenibilita energetico-ambientale e di bioed#liziale norma € di particolare rilievo, poiché
la legislazione statale e regionale demanda |'aitunee di gran parte delle prescrizioni in tema
di sostenibilita energetico-ambientale degli eddicregolamenti edilizi comunali, per cui — in
assenza della precisazione resa dal comma 3 — &adcpeevisioni resterebbero inapplicabili,
per effetto della deroga disposta dal comma 1 afell’'4, operante anche rispetto ai
regolamenti edilizi comunali.

Infine, per la parte in cui il comma 4 dell’art. gybordina I'intervento dll’'esistenza o alla
realizzazione delle opere di urbanizzazione primmae secondaria ovvero al loro
adeguamento in relazione al maggior carico urbdaogstconnesso al previsto aumento di
volume o di superficie utile degli edifici esisiembnché alla realizzazione dei parcheggi di
cui all'articolo 41-sexies della L. 1150/1942/algono tutte le considerazioni gia espresse in
questa stessa circolare, nel commentare l'ater,3eomma 6, sul punto dell’'obbligo di
realizzazione ed integrazione delle opere d'urlmazione e dei parcheggi pertinenziali, ed
alle condizioni e possibilita di soddisfare talibtigazioni in modi diversi dal’ladempimento
in forma specifica. Peraltro, tale disposizione trowa applicazione nell’ipotesi di cui all’art.
4, comma 1, lett. d (interventi di sostituzioneligdi con ampliamento di edifici ricadenti in
zona agricola E), in quanto nelle zone agricoleeddizzazione, e pur anche la sola previsione
della realizzazione, di opere di urbanizzazionewfigurata dall'art. 30, comma 1, d.P.R. n.
380/2001, come indice rilevatore di lottizzaziortmusiva, cosi connotandosi quale attivita
assolutamente vietata e penalmente rilevante.

12. Art. 5 — Gli interventi di recupero di edifici non residenziali o di loro parti.

L’art. 5 del Piano Casa regionale consente — semmpderoga agli strumenti urbanistici ed
edilizi comunali vigenti od adottati, nonché neir@mi privi di tali strumenti — di procedere
al recupero di porzioni accessorie o pertinendall’edificato esistente, o di specifiche unita
immobiliari con destinazione non residenziale, @ecquisizione del titolo edilizio previsto
dal successivo art. 6, a tal fine individuanda;ahma 1, tre distinte ipotesi di intervento.

La norma non chiarisce, pero, cosa debba intendersiolumi accessori o pertinenziali.

A tal fine, utili indicazioni possono desumersi ldagiurisprudenza che si € occupata di
identificare i connotati che devono essere possedutn volume edilizio, affinché questo
possa considerarsi pertinenza od accessorio diifinie principale.

In particolare, si € chiarito chéd.d nozione di «pertinenza» nel campo urbanistiomeno
ampia di quella civilistica e va definita sia inlagione alla necessita ed oggettivita del

24



rapporto pertinenziale, che puo risultare rimesska éibera qualificazione del proprietario,
sia alla consistenza dell'opera che, per dimens®miinzione, deve comunque essere tale da
non alterare in modo significativo il preesisterassetto del territorio. Diversamente dalle
pertinenze, i vani «accessori», anch’essi servéatlificio principale, sono pero privi di
autonomia funzionale, nel senso che restano spbtwli funzione se disgiunti dall’edificio
principale e dalle esigenze di questo che concarrasoddisfaré(cosi, Cons. Stato, Sez. V,
27.12.1988, n. 882; id., 13.10.1993, n. 1041;2d.5.1993, n. 633; id., 23.3.2000, n. 1600;
id., 30.10.2000, n. 5828; TAR Toscana, Sez. 11,1234 n. 238).

In definitiva, quindi, costituiscepertinenza in senso urbanistico, ogni manufatto di
dimensioni contenute in rapporto all’entita dellfezio principale, che sia posto a servizio di
guest’ultimo, sebbene in astratto dotato di unazifume autonomamente individuabile e
fruibile anche a prescindere da detto rapportoesgev(ad esempio, rimesse, box auto, ecc.,
astrattamente suscettibili di autonoma utilizzagianche in assenza dell’edificio principale);
i volumi accessoriinvece, sono quei manufatti, pure a servizio'efdficio principale, la cui
ragion d’essere dipende proprio dalla sussistenzmel rapporto servente, in mancanza del
quale restano privi di funzione (ad esempio, lotadnologici, intercapedini, ecc.).

Quanto all’elemento dimensionale che connota ldin@ize — ossia, la loro ragionevole
dimensione rispetto alla consistenza dell’edifigincipale — il parametro € suggerito dall’art.
3, comma 1, lett. e6), d.P.R. n. 380/2001, nellaepa cui dispone che sono nuove
costruzioni ‘gli interventi pertinenziali che le norme tecnictiegli strumenti urbanistici, in
relazione alla zonizzazione e al pregio ambientlpaesaggistico delle aree, qualifichino
come interventi di nuova costruzione, ovvero chmpartino la realizzazione di un volume
superiore al 20% del volume dell’edificio princiggl ai fini che interessano, quindi, le
pertinenze dovrebbero risultare contenute entr20% del volume dell’edificio principale
(non a caso, € proprio questa la percentuale disdat comma 1), mentre non trovano
applicazione eventuali specifiche previsioni o temioni introdotte dallo strumento
urbanistico comunale, in quanto derogate dallgrcomma 1, del Piano Casa regionale.
Tanto chiarito, merita una precisazione l'ipotesevista dall’art. 5, comma 1, lett. b), che
consente il recuperaa“fini residenziali di volumi accessori e pertinetizdegli edifici di cui
all'articolo 2, comma 1, a destinazione prevalentate residenziale, ubicati in zone destinate
urbanisticamente all’agricoltura

Al riguardo, e bene precisare che gli annessi alyrit cui all'art. 55, comma 7, |.r. Lazio n.
38/1999, non rientrano tra i volumi accessori dipenziali di cui all’art. 4, comma 1, lett. b)
del Piano Casa regionale, poiché si tratta di voluwsti a servizio dell’azienda agricola e non
dell'abitazione dell’agricoltore, mentre l'art. &mma 1, lett. b), ammette, in zona agricola, il
recupero di pertinenze od accessori di edificdestinazione prevalentemente residenziale

A conferma, si consideri infatti che I'art. 55, cora 7, l.r. n. 38/1999, consente di realizzare
gli annessi agricoli in via autonoma, ossia, a @retere dall’abitazione dell’agricoltore ed
anche ove questa non possa essere realizzataclgatbart. 55, comma 5, l.r. n. 38/1999
subordina solo la realizzazione della residenzaoakesso del requisito del lotto minimo (in
misura dell'unita aziendale minima di cui all'aB, comma 3 della stessa legge), mentre non
estende tale condizione all’esecuzione degli anagsoli.

Manca, quindi, ogni legame pertinenziale od aceéssaei sensi prima specificati, tra gli
annessi agricoli di cui all’art. 55, comma 7, hr.38/1999 e la residenza dell’agricoltore, di
modo che detti annessi, di norma, non rientranoucdumi accessori e pertinenziali che lart.
4, comma 1, lett. b) del Piano Casa regionale euasd#i recuperare a fini abitativi, poiché gli
annessi agricoli sono a servizio del fondo agricesia, dell’attivitd agricola che ivi si
svolge) e non dell'edificio residenziale che sutaldondo insiste (finalizzato, invece, a
soddisfare le esigenze abitative dell’agricoltore).
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Quanto, invece, all'ipotesi prevista dall'art. mnema 1, lett. c), del Piano Casa regionale,
merita specificare che si tratta dell’'unico casa,quelli previsti, in cui il recupero dei volumi
accessori e pertinenziali non é preordinato daltana “a fini residenzial.

L’intervento consentira, quindi, di destinare tailumi a funzioni coerenti con la specifica
destinazione dei manufatti principali di cui essistituivano pertinenza od accessorio o,
comunque, di imprimere loro destinazioni d’'uso eodr con le funzioni insite nella
destinazione sportiva della struttura di cui queumi fanno parte.

Peraltro, va evidenziato, in via generale, chelumb accessori e pertinenziali — all’esito degli
interventi previsti dall’art. 5, comma 1 — perderaria propria funzione servente dell’edificio
principale, assumendo invece propria autonomialentita funzionale ed urbanistico-edilizia;
di conseguenza, l'art. 5 non potra trovare appi@sz in relazione a pertinenze od accessori
inderogabilmente previsti ed imposti per leggeeadmpio, quindi, non potranno sottoporsi a
recupero i volumi destinati a parcheggio pertinalezai sensi della legge 24 marzo 1989, n.
122 (c.d. “legge Tognoli”), trattandosi di vincoth pertinenzialita urbanistica impostpe
legis che non puo venire eliso per il tramite dell'apatione del Piano Casa regionale.
Ovviamente, I'intangibilita di tali vincoli pertimziali ed accessori va garantita solo nei limiti
in cui tali vincoli risultano necessariamente impas richiesti dalla legge, mentre non é
preclusa la possibilita di sottoporre a recuperenéyali maggiori volumetrie eccedenti tali
limiti, quand’anche richieste dalla strumentaziondanistico-edilizia comunale, le cui
disposizioni sono invece derogate per effetto dell5, comma 1, del Piano Casa regionale.
Lo stesso vale, poi, quanto alla possibilita chelumi edilizi recuperati ai sensi dell’art. 5,
comma 1, conseguano I'agibilita e possano costitumnita immobiliari autonome.

Anche a tali fini, infatti, dovranno considerargrdgate le sole previsioni dettate da piani e
regolamenti urbanistico-edilizi comunali, per clwinita immobiliare potra connotarsi come
autonoma se dispone della superficie a tale frtg@esta dal d.m. n. 1444/1968, non trovando,
invece, applicazione I'eventuale maggiore estemsiprescritta dalla disciplina urbanistico-
edilizia di fonte comunale (sul concetto di unitémobiliare autonoma, si veda anche quanto
precisato nella circolare regionale approvata cdd.R. Lazio 26 gennaio 2012, n. 20).

Anche in ordine al conseguimento dell’agibilita dehnufatto recuperato, va ribadito che le
deroghe previste dal Piano Casa regionale — indus#la disposta dall’art. 5, comma 1 —
riguardano soltanto le previsioni comunali in miaemrbanistico-edilizia e non anche quelle
poste a fini di tutela igienico-sanitaria, di siezza statica, antisismica, antinfortunistica, ecc.,
che andranno comunque rispettate; cosi, ad esetigtiezza minima del volume recuperato
dovra risultare conforme, a fini di sua agibilitdle previsioni del d.m. Ministero della sanita
5 luglio 1975, in applicazione degli artt. 220 el2del T.U.L.S. di cui al r.d. 27 luglio 1934,
n. 1265, mentre resteranno derogate eventualirtiffprevisioni comunali, se imposte con
finalita urbanistico-edilizie.

Una specifica precisazione merita, poi, il commadef’art. 5, nella parte in cui dispone che
“La realizzazione degli interventi di cui al commadettere a) e b) é subordinata all’esistenza
delle opere di urbanizzazione primaria e second§rig’.

Il richiamo agli interventi di recupero previstil@alett. b) dell’art. 5, comma 1 — relativi, cioe,
a pertinenze od accessori di edifici prevalentemeggidenziali ricadenti in zona agricola E di
cui al d.m. n. 1444/1968 — e un evidente refusty dae, come gia chiarito ad altro fine, nelle
zone agricole, sia la realizzazione che la solaipiane della realizzazione di opere di
urbanizzazione e configurata dall’art. 30, commd.B,R. n. 380/2001, come indice rilevatore
di lottizzazione abusiva, risultando quindi radimahte vietata.

Piu ragionevolmente, pertanto, I'art. 5, comma 2el subordinare la realizzazione degli
interventi previsti dal comma 1 all’esistenza dfisigihza delle opere di urbanizzazione e dei
parcheggi pertinenziali — non intendeva richianadle fattispecie rubricata al comma 1 con la
lettera b), ma a quella prevista dalla letteraet)ndedesimo primo comma.
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