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Oggetto: Circolare esplicativa: “Piano Casa della Regione Lazio. Ulterion indirizzi e
diretiive per la piena ed umiforme applicazione degh articoli 3 ter, 4, 5 e 6
della 1r. Lazio n. 2172009, come modificati, integrati, introdotii € sostimaiti
dalla Lr. Lazio n. 10/2011%.
Approvazione,

LA GIUNTA REGIONALE
Su proposia dell’ Assessore alle Politiche del Territorio ¢ dell'Urbanistica.

VISTA 1a Costituzione della Repubblica Ttaliana;

VISTO lo Statuto deila Regione Lazio;

VISTA la legge regionale del 18 febbraio 2002, n. 6;

VISTO i1 “Regolamento di organizzazione degli uffici e dei servizi detla Giunta
Regionale del Lazig" del 6 settembre 0072 n. 1 e successive modifiche;

VISTA la lepge regionale 11 agosto 2009 n. 21, ¢ successive madifiche, “Misure
straordinarie per il settore edilizio ed interventi per 1'ediiizia residenziale sociale™;
VISTA la legge regionale del 13 agosto 2011, n, 10;

VISTA la legge regionale del 13 agosto 2011, 0. 12;

CONSIDERATA la necessitd di predispore una ulteriore circolare esplicativa al fine
di censentire una correta, puntuale ed uniforme applicazione della legge regionaie 0.
21/2009, come rodificata dalla legge regionale. n. 1072011, con particolare riferimento
agli artt. 3 ter, 4, 5 € 6, nonché risoivere ghi eventuali dubbi interpretativi dalla
medesima;

RITENUTO 1ailegato atto di inditizzo, che forma parte iniegrants della presente
deliberazione, idoneo a fornirme | criteri & le direttive per la piena ed uniforme
applicazione;

all’unanimita

DELIBERA

di approvare U'allegata circolare esplicativa inerente: “piano Casa della Regione Lazio.
(lteriori indinzzi ¢ direttive per la piena ed uniforme applicazione deght articol 3 ter, 4,
5 e 6 della Lr. Lazio n. 21,2009, come modificati, integrati, introdotti ¢ sostituiti dalla
.r. Lazion. 10/20117.

[ PRESIDENTE: F.to Renata POLVERINI R{}‘\’l
L SEGRETERIC‘: T.to Faolao TACONTS ' ,:"t'-
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PiANO CASA DELLA REGIONE LAzl ULTERIORI INDIRIZZI E DIRETTIVE PER LA PIENA ED
(NIFORME APPLICAZIONE DEGLI ARTICOL1 3 TER, 4, 5 E 6 DELLA L.R. LAZIO N, 21/2009,
COME MODIFICATE, SNTEGRATI, INTRODOTTT E SOSTIUITI DALLA L.R. Lazio N. 1042011.

1. Premesse

Con prepria circolare approvaia con D.G.R. 26 gennaio 2012, n. 20, la Regione ha fomito
primi indirizzi e direttive per la piena ed uniforme applicazione del Piano Casa regionale di
cui alla Lr. n. 21/2009, all’esito delle integrazioni ¢ modifiche infrodotte con la Lr. n. 10/2011,
fornendo chiarimenti di portata generale ed esaminando in dettaglio gli articoli 2, 3 e 6.

La presente circolare mira, invece, & fornire indirizzi ¢ direttive per la comretia applicazione
delle altre disposizioni del Piano Casa regionale imtrodotto daila Lr, n. 10/2011, che ammette
interventi di ristrutturazione, sostituzione edilizia con demolizione ¢ rcostruzione, e di
completamento di preesistenti edific con destinazione non residenxiale, al fine del mutamente
della loro attuale destinazione verso funzioni residemziali, consentendo, in uno, incrementi
della preesistente consistenza edilizia.

2. Art, 3-ter, comma 1 — Destinazioni residenziali e non residenziali.

Come anticipato in premessa, I'art. 3-fer, al comma 1, ammette — in deroga alla discipiina
whanistico-edilizia comunale vigente ed adottata, nonché pei Comuni sprovvisti di strumento
urbanistico — la possibilitd di assentire “cambi di destinazione d'uso a residenziale [...] con
ampliamento entro il limite del 30 per cento della superficie utile esistente [...] degli edifici di
cui all ‘articolo 2 aventi destinazione non residenziale”.

La disposizione non specifica cosa debba intendersi per destinazione “residenziale” ¢ “non
residenziale”, né in che misura tali due tipologie di destinazioni d’uso possanc continuare a
convivere, all’esito dell’intervento, potemdosi comunque dare per realizzato il previsto
mutamento dell’originaria destinazione d'uso dell’edificio nella destinazione residenziale
prevista daila norma.

Quanto ai primo aspeito, va chiarito che il vigente ordinamento non fornisce una definizione
di destinazione residenziale a fini urbanisticl. Detta definizione, almeno in termini generah,
pud, mitavia, desumersi dall’art. 43, comma 2, cod. civ., a mente del quale la “residenza”™ ¢ il
“luogo in cul la persona ha la dimora abituale”, intendendo per “dimora” cio che tale termine
indica peila sua accezione comune, ossia, “if fvogo ove si abita, la residenza, {abitazione, la
casa’.

Daltronde, la residenza si conmota per la sua qualitd di essere “abituale” luogo di dimora; non
avranno, quindi, destinazione residenziale quegli edifici che, seppur preordinati ad ospitare
persone, mirano ordinariamente a soddisfare esigenze abitative di natura solo occasionale €
saltuaria, com’é nel caso delle strutiure alberghiere. Diversamente, e sedi delle c¢.d. “residenze
collettive” {convitti, conventi, collegi, residenze per anziani, studentati, etc.), ordinariamenie
deputate ad ospitare in via stabile, od almeno per lunghi periodi, le persone che vi dimerano,
si qualificano come edifici con destinazione residenziale. Cid vale, peraltro, olire che per
delimitare il perimetro applicativo deil’art, 3-ter, comma 1, anche per definire cosa debba
intendersi per edificio a destinazione residenziale ai sensi del successivo art, 4,

A questo punte, & pure agevole desumere “per soitrazione” la definizione di destinazione
d'usc “non residenziole”, tale essendo ogni desiinaziove mon stabilmente precrdinata a
soddisfare in via abituale le esigenze abitative delle persone che vi dimorano.

Rests, quindi, da chiarire in quale misura deve mutare I'origipara destinazione d'uso
dell’edificio, affinché possa dirsi da csso acquisita la destinazione residenziale prevista
dall'art. 3-zer, comma !, L.r. n. 21,2009,

1n proposito, soccorre 1l parametro fornito dall’art. 3, comma 3, d.m. 2 aprile 1968, n. 1444, a
norma del quale, nelle destinazioni residenziali, occorre che, “safvo diversa dimostrazione, ad
pgni abitante insediato o da insediare corvispondano mediamente 23 mq. di superficie lorda



wbitabile (part a cirea 80 me. YRO!o per pieno), eventuaimente maggiorati di una quota non
superiore a § mq. (pari a circa 20 me. vaorto per peno) per le destinazioni pow spectficamente
residenziali ma strettamente connesse con le residenze (negozi g prima neceysiid, servizi
collettivi per le abitazioni, stud projfessionali, ecc ),

In pralica, la norma richiamata chiarisce che pno aversi destinazione residenziale anche in
bresenza di altre destinazioni, purche rientranti tra quelle strettamente connesse alle residenze,
tndicate dal citato art, 3, comma 3, dt n, 1444/1968, e contenute ne; limiti dimensionali
specificati da quella stessa disposizicne.

Chiarito cosa deve intendersi PEr “uso residenziale” e, quindi, quaii caratteristiche deve
assumere "edificio all’esito dell’applicazione dellg disposizione in esame, occorre precisare
quali siano gli edifici “aventi destinazions non residenziale”™ eui |a norma pud applicarsi.

Va, in via preliminare, sottolineato che il tenore della disposizione non pe csciude
I"applicazione agli edifici “misti”, ossia, a quei fabbricati in cuj porzioni di edificate con
destinazione residenziaje convivono, nello stesso corpo i fabbrica, con porzioni “avensi
destinazione non residenzials™ la noima, infath, rchiede Eenericamente che intervento
riguardi edifiei “cvens destinazione non residenziale”, menire nei casi in cui ii Legislatere ha
preteso che una determinata destinazione d'uso fosse quella prevalente od esclusiva del
fabbricato, 1o ha eSpressamente unposto (cfr, ad es., I'art. 4, comma 1),

In tal caso, ovviaimente, la norma iroverd applicarione per le sole wuniti immobiliari
dell’edificio  aventi destinazione non  residenziale;  destinazione che, futtavia, non
necessartamente dovra essere la destizazione esclusiva del fabbricato,

Di conseguenza, la norna irovera applicazione anche agli immobili “misti® che risultino in
corse di realizzazione nel senso sopra chiatito, sempre tenendo presente il cnteno per cui, in
fali ipotesi, deve comuunque farsi viferimento alia sola porzione con destinazione non
residenziale. Pertanto, 'edifico misto per cul risulti tempestiva comunicazione d inizio laveri
dovrd considerarsi interaments in corso di realizzazione, salvo che non sia intervenuta
conunicazione di fine lavori parziale relativa aila purziene non residenziale del fabbricato.
Ovviamente, scmpre in caso di edifici a destinazione “mista”, anche la quota da nservare ad
cdilizia socials, ove presenitta, andrd riferita alla sola parzione fatta ogeetto dell’intervento di
cui all’art. 3-ter, comma |,

3 Art. 3-ter, commi 1, 4 ¢ 8 - Edifici dismessi, inutilizzati od in corse di
dismissione.

Il comma | deltart. 3-ter limita gii interventi ivi disciplinati ai soli edifici non residenziali
“che siane dismessi o mai utifizzati alla dotg del 30 setternbre 2010, ovvern che alia stessa
data slano in corso di realizzazione e non siane ultimeani efo per i quali sia seaduro il titolo
ahilifative edilizio wwero, timitatamente agli edifici con destinazione d'use diresiongle. che
siano anche in via i dismissione”.

E opportuno chiarire, in via preliminarc, cosa debba intendersi per “ediﬁcin’_’ at fing
dell’applicazione della norma sopra richiamats, Deve ntenersi, in proposito,  che,
coerenicmente con quante stabilito dall'art. 3 della legee {(che rinvia alla circ, _M1p. Lav.
Fubbl. 23 luglio 1960, n. 1820) e gid chiarito nella precedente circolare, per edificio deve
mtendersi “qualsiasi cosiruzione coperta, isolata da vie o da S Vieals, opptive separata da
aitre costruzioni mediante mwri che i elevano, senza soluzione of continuits, dalie
Jondamenta af tetto, che disponga di wno o pitt liberi accessi sufly vig, e possa avere una o
P seale antonome. Per fabbricate o edificio residenziale si intende quel fﬂbb_rrcajm u:bfmo e
rurale, destinato per la maggior parte {vieé if pin della eubatural ad uso oi abitazione . _
La norma richicde, poi, che si tratti di edifici the, alfa data del 30 setternbre 2010, abbiano, in
tulte o in parte, destinazione d’uso non residenziale e che:

- 3¢ ultimaty, risultno gig dismessi o mai stati utilizzati;

oppure,



- 3¢ non ultimaiy, ne sia avviata la realizzazione, in forza di titolo abilitativo edilizio, ancorché
frattante decaduto. Per awvvio dellz realizzazione deve intendersi, come si avrd modo di
chiarire meglio piltt avanti, che sia tempestivamente intervenuta comunicazione di inizio lavor
ai sensi dell’art. 15, &.P.R. n. 38042001,

Passando in rassegna le concrete condizioni richiests dalla notma, »nufla gugestio in relazione
all'individuazione degli edifict, o parti di essi, “mai wtifizzati™ 5i tratta di immobili che, dal
memento della loro ultimazione e fino alla dala indicata dalla legge, sono nmasti del tutto
inutilizzati € non hanno mai ospitato alcuna attivitd; a tale catepona vanne, di norma,
ricondotti anche gli cdifici ancora in corso di realizzaziome, sempre che non nsulti
I'intervenuta ultimaziong di parti di essi avtonomaments utilizzahili,

Quanto, invece, alla categonia degli “edifici dismessi”, un'utile definizione & suggerita dalla
scicnza dell’estimo, secondo cui un edificio non residenziale si considera dismesso se, nella
sua interezza, risulta in stato di abbandono o, comunque, s¢ ¢ interamente tnutilizzato per non
aspitare alcuna altivitd,

Per gli edifici aventi destinazione d’uso direzionale, [a norma, ai fini della possibilita della sua
applicazione, richiede che gl siessi siano dismessi o “in via di dismissiong”,

[} particolare trattamento riservate dal Piano Casa regionale agli edifici con destinazions
dirczionale fonda sulla censiderazione che — a differenza delle altre tipologie di fabbrcati con
destinazione non residenziale, di solito utilizzati per intero da un unico operatore economico —
glt edifict con destinazione d’uso direziconale sono normalmente fruiti da diverse aziende,
ciascuna delle quali ne utilizza sofo alcune porzioni; ¢id comporta che il processo di
dismissione possa avvenire nel corso di un arco temporale pilt 0 meno lungo ¢ non in un unico
momenta, come avvicne nelle altre ipotesi. Il Legislatore ha, percido, ntenuto in tal caso
oppurluno subordinare Papplicabilita dell®art. 3-zer anche al solo avvio della loro dismissione.

La nomma richiede poi che le condiziom sopra indicate sussistano ad una data precisa, fissata
dal legislatore regionale al 30 setternbre 2010 {in coincidenza con la data di adozione da parte
della Giunta Regionale della deliberazione n, 428 del 1° oitobre 2010 contenente la proposta
che ha dato luogo alla Lr. n. 1042011 ed al preciso scope di evitare che, divenuti pubblici j
contenuti del “Piano casa regionale™, venissero artificiosamnente o deliberatamente create
sintazioni di dismissione al solo scope di godere dei benefic: deila legge).

Pertanto, nella specifica ipotesi degli editici con destinazione direzionale, per i quali l'art. 3-
ter chiede che, alla data suddcuta, siano almeno “in viag i dismissione”, deve ritenersi che, a
tale data, Fedificio deve risultare almeno in parte gia inutilizzato. Tuttaviz, & evidente che
prima del rilascio del prescritto titelo €, comungue, prima dell'effettuazione dell’intervento,
Pedificio direzionale, o la parte di essi2 sn cut si interviene, dovra essere totalmente dismessa
ed I proprictario dovrd auestare tale condizione, producendo apposita dichiarazione
sostitutiva i atto dh noterieth ai sensi e per gli effetti dell’arlicolo 47 del 4 P.R. 28 dicembre
2000, n. 445, e successive modificazioni ed integrazion:.

Per quanto, invece, attiene alle modalith con cul deve essere attestata la situazione di
dismissione od inutilizzazione, totalc o parzisle, dell’edificio, questa & senz’altro circostanza
che il proprictario dell’immobile, od il soggetto comungue legittimato a dispome a fini
edificatori potrd attestare, ove ne abbia diretta conoscenza, con apposita dichiarazionc
sostitutiva di atto di notorieta, resa ai sensi dell’art, 47 del d.P.R. 28 diccmbre 2000, n. 445, &
suceessive modificazioni ed integraziont; cib, ovviamente, fa salva la possibilitd — ove tali
clrcostanze possano constare da certificazioni od altre attestazioni rese da enti pubblici — che il
proprietarto possa avvalersene invece di rendere I"anzidetta dichiarazione sostitutiva,

Al sensi dell’art. 3ter comma 4, pol, “fermo restando quanto stabilifo dal comma 1 sono
consentiti cambi di destinazione d'uso a residenziale degll edifici adibiti a strutture sanitarie
private che cessano ['afifvitd sanitaria in conseguenza di quanto previsto nel piani regionali
efi vientro defla rete ospedaliera v nel piane di rientro dal disavanzo sanitario, nonché di fuiti
i pronvedimenti ad essi connessi™



Si tratta di una specifica ipotesi di dismissione di edifici non residenziali, relativa at fabbricat
adibiti a strutturc sanitarie private che cessane [Pattivitd per effetto, od in applicazione, delle
previsioni dei piani regionali di rientro delfla rete ospedaliera o del piano regionale di ricoiro
dal disavanzo sanitario; tali edifici, come chiarito dal comma 4, possono assumere
destinazione residenziale, dovendoesi perd precisare che il richiamo a “guante stabilito el
comma {7 dell’art. 3-rer, non riguarda anche i tempi di dismissione dell’edificio, che in questi
casi sarapno quelli fissati dal provvedimenti di attuaziome dei predetti strumenti  di
planificazione sanitaria. Allo stesse mode, la dismissione di tali categorie di edifici, ossia
I'avvenuta cessazione dell’attivita della siruttura sanitaria privata, dovrd comunque intervenire
prima della richiesta del titolo edilizio di cvi all’art. 6 e, quindi, non oltre il 31 gennaio 2015;
detta condizione andrd comprovata mediante lattestazione della competente Direzione
Regionale in ordine alla circostanza che Vattivitd & cessata e che la cessazione & avvenuta in
conseguenza di quanto previsto nei piani regionali di rientro della rete ospedaliera e nel piano
di rientro dal disavanzo sanitario, nonché di tutti i provvedimenti ad essi connessi.

Ulteriote ipotesi specifica & quella disciplinata dal comma 8, per ¢, “Le dispesizioni previste
dal presente articolo possono riguardare anche interventi di ristrutturazione edilizia
finatizzatt al cambiv di destinazione d'use In vesidenziale di edific, o parti cf essi, aventi
destinazione non residenziale anche non dismessi ricadenti all interno dei piani di zona di cui
alla legge 18 aprile 1962, n. {67 (Disposizioni per favorire {'acquisizione di aree fabbricabili
per {edilizia economica e popolare) e successive modifiche o allinterna def piani di recupero
di cui alla LR, n. 28/1980 e successive modifiche™.

Va precisato che la Fatiispecie delineata dal comma §, a prima lettura rtentrante nell’ambito di
applicazione del comma 1, se ne differenzia sostanzialmente, in quanto permette di intervenire
anche in relazione ad edifici, o a parti di essi, non dismessi, a condizione, perd, che gucsti
ricadano all’interno di specifici piani atuativi {piani di zona ¢x 1. n. 167/1962 ¢ piani di
recuperc ex Lr. o 28/1980).

Peraltro, in tali ipotesi, la norma non navia a tutte le categoric di intervento previste dal
comma ), ma ai seli “iterventi di ristruttrazione edifizia finalizzati al cambio di
desfinazione d'use in residenziale”, per cul intervento dovrad nspettare anche 1 limiti propri
della ristrutturazione edilizia, nei termini che meglio appresso verranno preeisati.
Diversaments, nelle ipotesi di cui al comma 1, ferma restando la possibilita di imprimere
destinazione d'uso tesidenziale a singole porzioni non residenziali di edifici, occorre che
Vedificio (o 1a sua parte) sul quale si interviene sia dismesso o mai utilizzato alla data cd alle
condizioni specificale dal medesimo comma 1.

Sempre nell'ipotesi di cui al comma 1 (e solo in quella, limitandosi Fapplicazione del comma 8
ai soli interventi di ristrutturazione edilizia), ove lintervento avvenga con la modalitd della
sostiluzione edilizia mediante demolizione e ricostruzione & ammessa dalla legge
l'applicazione, in cornbinato disposto, dell'articola 3 ter, comma 1, & dell'articolo 4, comma |,
che disciplina lesecuzione degli imterventi di sostituzione edilizia senza modifica della
destinazione d'uso. In tale ipotesi, pertanto, alla porzione dell'edificio avente destinazione
residenziale si applichera l'articolo 4 , comma 1 {con le retative percentuali di ampliamenta e
senza riserva di housing sociale), mentre alla porzione avente destinazione non residenziale si
applichera l'articolo 3 ter, comma L, con ke relative percentuali di ampliamento ¢ con riserva,
per la porzionc di edificio oggetto di trasformazione ai sensi deila norma da ultimo cuata,
della quota ivi prevista alla locazione con canone calmicrato pet l'edilizia sociale.

4, Art, 3-ter, comma 1 — Le éipologic di interventi ammissibiti.

Quantoe alle tipologie di interventi ammessi, it comma 1 dell’art. 3-ter, precisa che i cambi di
destinazione d’use degli edifici, da non residenziale a residenziale, “somno consentfti [L..]
attraversa intferventi @i ristrutturezione edilizia, di sostituzione edifizia con demolizione &



ricostruzione, e oi completamento, con ampliomemto entro il limite del 30 per cento delfu
superficie wiile esisteme [...]".

Al nigwardo ¢, in particolare, opportunc chiarire il rapporto intercorrente tra gli “intervent of
ristrutturazione edifizia” e queili “df sostituzione edifizia con demolizione e ricostruzione”,
precisando, anzi tette, che la qualificazione delle categorie di intervento edilizio — ed in
particelare, quella degli interventi di sostituzione edilizia con demolizione ¢ ricostruzione — va
comunque ricondotta al dettato dell’art. 3, d.P.R. n. 38072001, nell'interpretazione risultante
wmiche alla luce detla sentenza della Corte costituzionale 23 novembre 2011, n. 309, che ha
ribadito la natura &1 norma fondamentale detl’ordinamento nella materia edilizia, come tale
vincolante per il legislatore repionale, del citato art, 3 del d.P.R. n. 330/2001.

Tenulo presente tutto ¢id, va precisato che la legge utilizza la locuzione “sostituzione edifizia
con demolizione e ricostruzione”, per mdicare un intervento edilizio consistente neil'integrale
demolizione ¢ successiva neostruzione deil’edificio, con U'cffetto che it fubbricato eriginario
nsilt integralmente sostituito dal nuovo corpoe di fabbrica.

Tuttavia, ai sensi dell’art. 3, comma L, lett. &), d.P.R. n. 380/2001, anche Uipotesi di integrale
demoliziong e ricostruzione viene, in talune ipotesi, annoverata fra 1 casi di nistrutturazione
cdilizia, eecorrendo perd che Pedificio generato all’esito di tale intervento — pur risnitando in
ito od in paric diverso da quello preesistente — conservi intatte la volumetnia e la sagoma del
corpo di fabbrica originario,

(Guindi, se all’esite dell’intervenlo, la volumetria efc la sagomsa dell’edificio originario
risullang  modificate, si “comfigura wn Intervemto di wwova costruzione e non df
ristrutiurazione edifizia”; diversamente, se vengono alterati alicd parametri edilizi deil edificio,
ma non la volumetnia ¢ la saroma, allora 1'intervento nicadra nell”ambito della ristrutturazionc
edilizia formita dall™art. 3, comma 1, lett, o), d.P.R. 0. 38072001, E cid trova conferma anche
nella definizione di “ampliamente”™ fornita dall’an. 3, comma 1, lett. e/, d.P.R. n. 380/2001,
che inchude nelia categoria della nuova costruziene — ¢ non della dstrutturazione edilizia — non
solo “la costruzione di manufatti edilizi fuori terra o interrati”, ma anche “Uampliomento di
quelli esistenti all’esterno della sagoma esistente”.

E, quindi, confermato che il requisito del rispetto della volumetnia e della sagoma & elemento
discriminante tra gli imterventi di nuova costruzione e quelli di ristrutturazione edilizia, se
eseguitt a carico di un edificio pressistente.

Tanto premesso, ¢ evidente che gli interventi indicati dallart. 3-fer, comma 1, intanto saranno
riconducibili alla categoria della ristrotturazione edilizia di cui all’art. 3, comma 1, lctt. ),
d.P.R. n. 380/2001, in quanto il puovo edificio rispelti la volumelna e la sagoma di quello
originario. Il che pud verificarsi, ad escmpio, localizzando uma maggior superficie all’interno
dell’involucro cditizto precsistente ¢/o aumentando il numero dei piani; cid, infatti, non altera
fa volumetria né la sagoma originarie, glacché sempre Corte cost. n. 3092011 ha chiarito che
per “sagoma’” si intende “lg cowformazione planivofumetrica della costruzione ¢ i suo
perimetro consideraio in senso verticale e orizzontale”.

Tanto precisato, va pot svolta una specifica annotazione in ordine al “fimite def 30 per centa
della superficie utile esistente”, che la norma fissa a misura dell’ampliamento ammesso in
relasione agli inderventi indicali dall*art. 3-fer, comma 1.

Al fing di chiarire cosa debba intendersi con i termini “superficie wile esistente” occorre
distiimguers duc ipotesi.

Nella prima, nella quale l'edificio € stato edificate sulla base di un titolo in cui lindice di
edificabilita del terreno era espresso in metrl cubi € in base alla cubatura rezlizzata sono stati
compuiatt gl oncti concessori, la nozione di “superficic utile” deve essere riftrita alla
"Superficie Utile Yirtuale" (SUV). Valgono, pertanto, in tali ipotesi, le medesime indicazioni
fornite con la precedente circolare al fine della rasformazione della SUV in SUL.
Diversamente, nelle ipotesi in cui 'edificio & stato realizzato prendendo a riferimento non un
indice volumetnico o di cubatura ma un indice superficiario o di copertura { cspresso in termini



di SUL edificabile o di superficie coperta o, ancora, come indice di copertura, che devono
rtenersi , al fini che ¢ occupano, equipollenti), la misura che deve utilizzarsi ai fini del
computo dell'ampliamento, sard data dalla superficie (¢ non dalla volumetria) dell'edificio
preesistente.

Non pud, infathi, ritenersi priva di significato la circostanza che il legislatore abbia fatto
riferimento, per determinare la misura del'ampliamento rcalizzabile, alla generica nozione di
"superficie utile csistente”, allinterno della quale possono ascriversi tanto le ipotesi in cui
I'edificio ¢ stato realizzato in base ad un indice superficiario (nelle quali anche 'ampliamento
vard riconoseiuto prendende come base la SUL esistente), quanto le ipotesi in cui I'edificio é
stato realizzato in base ad un iedice volumetrico (nelle quali, invece, l'ampliamento sard
rconosciuto prendendo a base la volumetria esistente e trasformandola in SUV - equivalente a
alL, come definita nella precedente circolare - in base alla nota equazions V/3,20=S0UV).

E, quinds, in relazione alla superficte utile della preesistenza, come sopra specificata, che
andrd ragguagliata 'entitd deli ampliamento del 30%, previsto dall"art, 3-fer, conmmea J.
Sempre in proposite, vanne svolte alcune specifiche considerazioni in relazione agli edifici
che, al 30 settembre 2010, “siano in corso i realizzazione e non siano wltimati e/o per | quali
sia seachto if fitolo abilitative edilizio™.

A @l nguardo, va innanzi tutto precisato che gli interventi di “completamento™, a cui richiama
I"art, 3-fer, sono guelli eventualmente occorrenti all'ultimazione dell’edificio, secondoe il
progetlo onginariamente assentito, per le parti che, alla data indicata dalla legge, non siano
ancora state realizzate.

Rispette a tali fattispecie, mufle quaestio s¢ il dtolo abilitativo originarie & ancora vatido ed
cfficace, dato che esso consente, di per 8¢, di completare la costruzione eriginaria.

Diversa, invece, {'ipotesi dell’edificio realizzato solo in parte in forza di un titolo edilizio nel
frattempo divenuto ineilicace; nfattl, & propric in relazione a tali fattispecie che 'art. 3-zer
anunette anche la realizzazaone di interventi di “completamento”, nel senso che, con il titolo di
cui all’art, 6 potrd autorizzarsi, sia 'ultimzzione dell’edificio originario, sia i nuovi intervent
di ampliamento altraverso cui pervenire complessivamente al mutamento della destinazione
d'uso, da non residenziale in residenviale, previsio dali’art. 3-ter.

E cio, ovviamente, anche laddove sia, nel frattempo, intervenuto un regime urbanistico che
notl consentirebbe — int via ordinaria ed al di fuon della speciale previsione tormativa in
gsame — 1l detto completamento ¢ cambio di destinazione d*uso, posto che la norma si applica
“in dernga alle previvioni degli strumenti urbanisticl ed edilizi comunali vigenti o adotiali”.

In tali ipotesi di completamento, quindi, I8 “superficie ufile esistente™ — in base alla quale
compulare I'ampliamento previste dall’art. 3-ter — sara costituita dalla somma della superficie
utile espressa dalta porzione dell’edificio gid realizzata in forza del titolo originarioe € di quella
risultante dalla realizzazione deila parte di progetto originario ammessa 4 completamento con
il titalo edilizio di eur all’art. 6. Essendo senz’altro possibile, per evidenti ragioni di economia
dei mezzi amministrativi, la presentazione di un unico progetto ed il rilascio di un unico titolo
avente ad oggetto, sia il completamento della parte dell’edificio nmasta inattuata, siz il suo
ampliamento nei {imitl previsti dall’art. 3-ter.

Deve, poi, ritenerst che — non Anvenendosi aleuna limitazione nella norma, che fa generico
nienmento aila condizione per cut “sig scodwio i litelo abilitative edilizip” — debba essere
statp quanto meno dato 'avvio ai lavon di realizzazione dell’edificio, cssendo tale
presupposio insite nella nozione di “complatamento”, cul la leges cspressamente nchiama.
Una specifica notazione va, infine, svolta in relazione all’applicazione delle varie categorie di
intervento previste dall’art, 3-ter, comma £, agli edifici "misti”, ossia, composti da quote di
edificato con differcnti destinazioni, nel senso gid in precadenza chiarito.

Rispetto a tali tipologie di edificio, Pipotesi di “ristrutturazione edilizia™ prevista dal comrma
| dell’art. 3-ter, sc a carico di un edificio misto, implicherd che ii progetto, preservando
sempre i volumetria e la sagoma preesistznh, intervenga su tutti gli altrl parametn ediliz ¢



modificht la destinazione d'uso dell’mtera porzione di fabbricato atmialmente dotato di
destinazione non residenziale; all'intcra cstensione della superficie residenziale, eisultante
all’esito delt’intervento di ristrutlurazione, dovrd, quindi, applicarsi la riserva da destinare a
funzioni di edilizia sociale.

Quanto, inveee, aght interventl di “ampliamento” con cambio di destinazione d’uso della
porzione attualmente non residenziale — realizzati senza sostituzione edilizia (ossia, senza
gengere alla previa demolizione ¢ ricostruzione dell’intero fabbricato) — tale maggiore
volumetria potra cssere localizzata in adiacenza od in aderenza (anche verticale, come
specificato nella precedente circolare regionale richiamata in premesse) dell’edificic
originarie, ovvero, anche mediante localizzazione di 1ale maggior volume in un immobile
separate dall’oniginario corpo di fabbrica all'interno del lotto di pertinenza. In tal caso, la
nserva di superficie da destinare ad housing sociale andra determinata assumendo a
riferimento "intera superficie residenziale prodottasi per effetto del cambio di destinazione
d'uso ¢ dell’ampliamento legittimati a meote dell’art. 3-fer,

Infine, gl interventi di “sestituzione edilizia” di edifici misti — ossia, implicanti 1a previa
demolizione e successiva ricostruzione dell’edificio originatio — impongono di riservare una
quota di superficic residenziale per funzioni di cdilizia soctale solo se si tratta di progetti
legitimabili a1 sensi dell’art. 3-ter; in rtal caso, tale quota andrd parametrata alla superficie
residenziale che I'edificio avrd assunto all'esito deli’intervento stesso, In tali ipotesi, peraltro,
va tenuto presente che i caso di intervento asscntibile, non al sens) dell’art. 3-ter, bensi tn
applicazione dell’art. 4, del Piano Casa rogiomale, non occorrerd assicurare la quota per
edilizia sociale, in quanto U"art. 4 da ultimo richiamato nen pone tale onerc a carico def
CONCessionario,

5. Art. 3-fer, comma 1 — Le condiziont di cui allc lettere &), B} e c).

Lrart. 3-fer fissa, pol, ultenen condiziool per 1'amumissibilitd degli inferventi indicati al
comma 1, che vengone specificate alle lettere a), b) e ¢) della stessa disposiziope,

La lettera a) esclude la pessibilita di dar corso agli interventi di mutamento della destinazione
d'uso di cui al comma 1, che riguardine “edfific ricompresi all'inferno defle zone D di cui af
DM 2 aprile 1908 del Ministro per i lavori pubblicl, owvvero nell'ambito di consorzé
lndustriall o di piani degli insediamenti produttivi, fatti salvi gli interventi nelfe zone
umopenee L inferiori @ 10 ha, che riguaraine edifici dismessi o mai wtilizzati alla data del 31
dicembre 2003,

La ratic su cul fonda tale esclusione & agevolmente comprensibile: sia le zone D del dum. 2
aprile 1968, n. 1444 — che 'ant. 2 definisce come “fe parti del territorio destinate a nuovi
insediamenti per impianti industriali o ad essi ussimifati” = s1a gli ambiti di consorzi
industriali sia, infine, quelli interessati da diani per gli insediamenti produttivi, rappresentano
perzioni del terriforic comunale comnoiate da forte vocazione produttiva, la quale, il
[egislatore regionale, ha inteso evidentemente prescrvare. Inoltre fe caratieristiche c¢he
connotane le zene produttive di maggiore estensione e lg altte ogoeetto di esclusione le
rendono scarsamente compatibili con I'insediamento di tunziond residenziali, soprattutto alla
luce delle ben differenti esigenze infrastruiturali e di vivibilita sottese alla presenza di
residenze.

La medesima considerazione appena esposta giustifica anche la deroga, sempre prevista dalla
lettera a), che invece ammette gli intervent previsti dal comma 1 ove 81 tratti di interventd da
esequirsi “nelle zone omogenee D inferiori a 10 ha, che viguarding edifici dismesst o mai
utilizzati affa data def 31 dicesmbre 20037 @1 [a, infatti, salva la possibilitd di reonveriire ad
usi residenziali edifici produttivi collocati in aree @i ridotta cstensione (non pia di 10 ettari),
rimasti sempre inutilizzati, o dismessi almeno dal 31 dicembre 2003, trattandosi di contesti
che, pur formalmente destinati ad impianti produttivi, hanno da lunge tempo dimostrato



I"inatrualitd /o Dinadeguatezza di tale destinazione ¢ che, in ragione della loro ridotta
estensione, consentono agevolmente la riconversione degli edifici esistenti,

C'on la precisaziome che, a fini di conereta operativitd della deroga, |’estensione dell'area
doved computars] tenendo conto della sua superficie continua, come tale intendendosi la
superficie destinata dal p.r.g. a zona D senza soluzione di continuitd, ossia, non interrotta da
aree con diversa destinazione urbanistica o da tracciati vian localizzati dallo stesso strumento
urbanistico comunale gencrale.

(Juante, invece, alla condizione indicata alla lettera b) — per cui “gfi imerventi non POSSOHD
rignardare gli edifici ricomprest all'interno delle zone omogenee E, di cui al D.M. ? aprile
1968 del Ministro per il lavori pubbfici” — tale ipotesi di esclusione mira ad ovitare la
trasformazione di volami accessori — quali annessi o magazzini agriceli — che sono, ¢ devone,
restare pertinenziali e funzionali allo svolgimento deli*attivita colturale del fondo.

Specitiche precisazioni sono, poi, necessarie in relazione alfa corretta applicazione della
condizione indicata alla lettera <) del comma 1.

Innanzi tutto, va ribadito che gii interventi di cui alla lett, ), “sone finalizzati af cambio di
destinazione d'uso in residenziale fino ad un massimo di 15,000 metri guadrati di superficie
atile lorda esistente”, con leffetto che tale estensione deve assumersi quale Hmite
superficiarie massimo entro cui lintervento ¢ astrattamente ammesso dalla nerma. In
particolare, ci¢ implica che - ove I'area ospiti edifici non residenziali di estensione maggiore
di quella sopra indicata — 1l previsto cambio di destinazione d’uso a residenziale sard possibile
entro il predetto limite massimo di 15.000 metrl quadrati, mantenendo la parte restante
dell’editficio I'originaria destinazicne non residenriale.

Puo, peraliro, verficarst 'ipotesi per cui all’interno di wn’unica area siano presenti pid
fabbricau aventi destinazione non residenziale. Non v’¢ dubbio che in tale ipotesi siano
possibili, al ricorrere delle condizioni prescritte, lanti interventi di ristnitturazions o
sostiuzions quanti sono i fabbricati presenti sull’arca, riferendo la legge l'intervento
ali'edificio e non ail’area.

E, poi, possibile che tutt (o anche sola alcuni) degli cdifici abbiano una superficie superiore a
15.000 mg., di modo che st possa intervenire su ciascune di tali edifici entro il limite
superficiano sancito dalla legge, manienendo all’uso non residenziale la parte dello stesso
gccedente 1l suddetto limite. Tultavia, sopratturto laddeve Pintervente avvenga tramite
sostituzione cdilizia, per evidenti ragioni di economia di mezzi procedimentali e di risorse
ceonomiche ed in ossequio alle finalitd espresse dall'articolo 1 della legge - tendenti a
ritanciare l'economia atiraverso misure finalizzate a favorire i'adeguamento del patrimonio
esistente ¢ lo snellimento delle procedure urbanistico-edilizie - non dovrd necessariamente
proceders: all'integrale preventiva demolizione dell’edificio o degli edifici interessati qualora
s1a possibile la [oro riconversione, towale o parziale, alluso residenziale consentito
dall’applicazione del *Piano casa”.

Analogamente, in caso di pilt interventi connessi cccedent il limite dei 15.000 g, sara
pussibile concentrare la superficie che deve mantenersi all’uso non residenziale in uno selo (o,
se del caso, in pilt) degli edifict preesistenti, i quali non saranno oggetto di demolizione,
neppure parriale, t, conseguentemenle, elfettuare la trasformazione operando soltanto sugli
altri edifici, mediante la loro nconversione (ove possibile) ovvero mediante ta toro
demolizione e tcostruzione, £, infatti, certamente contrario alla ratioc che ha 1spirato 1l
lzgislatore regionaie datre corso ad nutili od antieconomiei interventi di demolizione ove e
finalitd deila legge siano utilmente ed efficemente perseguibili mediante fa riconversione degli
edifier all’uso nsultante all’esito defl’applicazione del “Piano casa’.

Cid detto, va pot precisato che la quota minima da destinare ad edilizia sociale (fissata dalla
nonmna “uefla misura minima del 30 per cento per cambi di destinazione d'use con una
superficie esistente infeviore a 10.000 merri quadrati ¢ nella misura minima def 33 per cento
per cambi df destinazione Jd'wso com una superficie esistente superiore a 10000 metri



guadrati € inferiore a 13000 mefri gquadrati’™), si determina in base a due paramelri
percentuall ad applicazione progressiva: in prafica, tale quota minima dovra essere pan al 30%
della superficie esistente per { prini 10,000 metn quadrati dell’intervento, ¢ sard incrementata
al 35% per la quota di superficie esistente superiore ai 10.000 meiri quadrati e sino ai limite di
15.00¢ metn guadrati,

Un'ulteriore precisazione rguarda la localizzazione della quota per edilizia saciale, che - a
discrezione del titolare dell’intervento — potra essere distribuita all'interno della superficie
residenziale complessivamente risultante, oppure venire accorpata in specifichc porzioni
dell’edificio, ovvero, in un edificio distinto ricadente nelo stesso lotto di terreno. Cosi, ad
csempio, il titolare dell'intervente potrd determinarsi nel sense di distribuire nell’edificio le
varie unitd residenziali destinate al regime di libero mercato, oppure nservarc a tali unita
specific piand, o scale, del fabbrcato; del pan, in caso di intervento riguardante pin edifics,
sard possibile optare nel senso di distribvire anche non proporzionalmente le quote
superficiarie niservate ad edilizia sociale in futti i fabbricati oggetto di intervento, oppure,
accorpatic in un unico o in pid edifici. Ancora, sard possibile utilizzare a fini di housing
sociale un edificio o parte di esso gid esistente nell’ambite del medesimo piano, zona o
comparto; ovvero, anche, in ipotesi di pih interventi conpessi, in quanio afferenti ad unico o
pit titoli edilizi allinterno di un'umica procedura, localizzatl nel temritorio del medesimo
Comune — fatte salve le valutazioni in sede dh conferenza di servizt in ordine alla compatibilita
dell’intervento con i dettami e le finalitd della legge — la collocazions, all'interne di une selo,
o pil, degli interventi connessi, delle quote di edificato da riservare ad edilizia sociale.

Al fine di garantire, soprattutto nell’ipotesi di realizzazione dell’intervento su pin edifici o di
pill interventi connessi, la realizzazione della prescritta quota di edilizia soctale, la neliesta di
litolo edilizio ex art. & dovrd esscre comedata dall’impegno a soltoscrivers un appesito atto
unilaterale d’cbbligo, net quale I'interessato assuma formalmente il relative vincolo ¢, al fine
di rendere corta ¢ determinata I'obbligazione, ne specifichi il contenuto precisande la quota di
superficie nell’impianto di progetto.

I tale assetto, ¢ cvidente che ta realizzazione della quota riservata ad edilizia sociale viene a
configurarsi, per Uinteressato, come una vera € propria presciizione esecutiva del relativo
titolo edilizie, dal cui fispetto comsegae i primis il requisito della conferme realizzazione
dell’intervento assentito.

It Comune dovra, quindi, inserire all'interno del titolo di legittimazione dell’intervento
un’apposita preserizione che ribadisce ['unitarietd dell’intervento stesso, anche se articolato m
pit corpi di fabbrica, prescrivendo che la quota per edilizia seciale, ovunque localizzata,
debba essere integralmente realizzata e resa agibile prima della dichiarazione di finc lavori
relativa ad altre porzioni dell’intervento, con lavvise che il mancato mispetto di lale
prescrizione comporta "annullamento in sutotutela dei relativi titoli ai sensi deil’art. 38 del
d.P.R. n. 380/2001, con tutte le ulterion conscgucnze sanzionatore,

Ove, tottavia, in corso d’opera, sopravvenga 'impossibilita di realizzare, in tutto od in parte,
la prevista quota per edilizia soctale, Iinteressato potrd presentare, comungue pnma della
scadenza del titolo, un'apposita richiestz di varante progettuale che, in ragione della
volumetria che sara effettivamente realizzata, ridefinisce — in termini quantitativi efo
localizzativi — la relaliva guota per edilizia sociale, provvedendo altresi a tulel 1 conseguenti
adesnamenti dell’atto d’obbligo gia stipulato.

6. Art. 3-fer, comma 2 — La medificazione autematica della disciplina urbanistica.

Il comma 2 dell’art. 3-rer, dispone che “GHi interventi di modifica di desiinazione d'usv di cul
al comma | determinano automaticamente la modifica della destinazione di zona dell’area di
sedime e delle aree pertinenziali defl edificio™, in altri termind, per ctfetto dell’intervento di



mutamento della destinazione d’uso, sia il sedime del fabbricato (ossia, la sua superficie
d’appoggio a loma), $1a le sue aree pertinenziali, assumeranno una destinazione di zona
conforme alla nuova destinazione d’uso residenziale impressa al fabbricato.

Int via preliminare, occorre svolgers dus precisazioni.

La prima, di portata generale, ripuarda lo faitispecie previste dal Capo IT del Piano Casa
regionale, che consgistono comunque in interventi edilizi diretti, realizzabili anche in deroga
alla disciplina urbanistica comunale di zena. In tal prospettiva, quindi, la prevista modifica del
regime urbanistico dell’arca, wvolta a conformare le carattenstiche della stessa all’opera
approvata, non configura una varlante urbamstica in senso proprio, bensi, svolge il compito di
formalizzare ex post, con effetti estesi arga omaes, quall siano 1 connotati cdificaton assunit
dall’arca per cifetto dell’inierventa appravate at sensi del Piano Casa regionale, anche ai fini
di sue successive utilizzazioni,

La seconda precisazione — relativa, inveee, alla portata applicativa dell’art. 3-ter, comma 2 —
nguarda il fatto che tale disposiziens si riferisce tanto alle modifiche indotte dagli interventi di
muatamento della destinazione d'uso ai sensi del comma 1 dell’art. 3-ter, quanto — ed a fortiori
- & quelle conseguenti all’applicazione del successivo comma 3.

Cib detto, metita porre i evidenza che la norma non tornisce indicazioni sulla disciplinag di
zona da impomere al sedime dell’edificio ed alle sus arse pertinenziali, restando al contempo
altamente 1mprobabile che il vigente p.r.g. comunale gid presenti una normativa di zona
coerente con Pedificazione prevista dall’art. 3-far, comma 1, non foss’altro perche pli
interventi indicati sono asscotibili “In deroga alle previsioni degli strumenti urbanistict ed
edifizi comunali vigenti o adoieaii”,

In via prieritaria, quindi, appare ragionevole garantire, tramite il previste adeguamento della
disciplina urbanistica dell’area, la preclusione di ultenion incrementi del canico urbanistico e la
stabilizraziong dell’assette edilizio cosl prodottosi. Di conseguenza, all’esite dell’interveinto,
le aree verranno sostanzialmente a connotarsi con caratteristiche analoghe a quelle delle zone
B dicu all’art. 2 del d.m. n. [444/1968, ¢d in particolare di1 quelle partn di esse c.d. “sature™,
che hanno g1a interamente espresso ogni lore potenzizlitd edificatona ¢ nelle qual e arce
pertinenaali inferessate dalla modifica della destinazions urbanistica ai sens1 dell'articolo 3-
ter, comma 2, asswineranmo, detratte e superficr vtlizzate per Feventuale realizzazione od
adeguamento delle opere di urbamzzazione nchiesti dalla legge, una disciplina urbanistica
assimilabile al cd. "verde privato vincolato”,

Queste 1mplica che la potenzialita edificatona neonosciuta per effetto dell’approvazione del
progetto previsto dal Piano Casa regionale potrd essere liberamente distriboita ¢ froita
sull'area d'mlervento ¢on 1 lumli e le condizioni nommalmente operanti in sede di
distribuzione dell’edificabilitd di uo’area, restando perd esclusa — salve successive varianti
urbanistiche o espresse disposizioni di legge speciale — la possibilita di insediare sull’area
maggor superfic o volumi utili rispetto a queldli assentiti dal Piano Casa regionale.

Una specifica precisazione va, poi, svolta in relazione all’cffetto di “modifica urbanisiea™
autpmatica, previsto dal comma 2 dell*art. 3-rer, macché la disposizione non specifica quale
procedimento debba seguirsia tal fine.

In proposito, ed anche alla luee di quanto poco sopra precisato, deve evidenziarst che, secondo
i1 tenore letterale della disposizione, & lintervento assentito — ossia, 11 titole abilitatvo edilizie
ex art. 6, che autonzza Iintervento — a produrre anche 'effetto di madificare la destinazione
di zona; si tratta, il prectsamente, di una derega all’ordmaria disciphing urbamstica dell’area,
che presenta tre connotati peculiarl: 1) consegue all’approvazione di un progetio edilizio; 2}
produce la “modifica defla destinazione di zong™; 3) induce tale moditica “automakicamente”,
ossia, per volonta della legge e senza discrezionalita alcuna al niguardo.

I msultato cul cvidentemente mira la norma &, infatt, di assicurare che 1l sedime delt' edificio
e le sue aree pertinenziali, all’esite dell’infervento, risuitino munite di una destinazione

1t



urbanistica coerente con Pedificazione ivi assentita, che — 1o 1 rammenta — &€ ammessa “in
deroga alle previsioni degli strumenti urbanistici ed edilizi comunali vigeni o adoftaii”.

Ci detto, va evidenziato che art. 6 — dopo aver previste, in via generale, ¢he glt interventt di
cul agh artt. 3, 3-bis, 3-ter, 4 ¢ 5 del Piano Casa repionale sono subordinati 4 denuncia di
inizio attivita — dispone, invees, al comma 2, che “GJi interventi di cui aglf articolf 3-fer e 4,
cowr wac Stperficle wtile esistente superiore g YN mewi quadvari, song consentiti previa
acquisizione del permesso di costruire, i cui oftenimento & subordinato ofl'esito i una
apposita conferenza del servizi, convocata ai senvi defla normativa vigenle enlro novanta
giorni dalla presentazione delle domanda i permesso, con fo pavtecipazione delle
amministrazioni interessafe dall ‘intervento, ivi compresa la Regione e le amministrazioni
preposte aila ntela del vincoto, qualora Uintervento sia vicompreso all'interno di aree di
interesse culfuvale e ambientale o comungite vincolate”.

Quindi, gli interventi di cul all’art. 3-ter — se relativi ad “wna superficie wile esistente
superfore o S metrf guadrasi”™ — sono soggettl a permesso di costruire, mentre, entro tale
limite dimensionale, sono assentibiil mediante denuncia di inizio attiviid.

Le due 1potcsi vanno partitaments esaminate rispetto all’'effetto i “modifica della
destinazione di zona™, che vicne a prodursi “awtomaticamente” col formarsi del titolo edilizio.
Ove 'intervento rguardi una superficic wiile csistente superiore a 500 metri quadrati, ¢
gvidente che l'effetto d1 modifica “awtomatica™ della disciplina urbanistica conseguird,
all’esito della prescritta conferenza di servizi, al rilascio del permesso di costruire, nel senso
che detta conferenza sard chiamata a determinarsi, non solo sul contenuto stretramente edilizio
del progetto, ma anche sulla consepuente “modifica della destinazione di zona”, che
conseguira “gulcmaticamente” al rilascio del titolo; per cui, i lavori delfa conferenza dovranne
definire anche tale profilo urbanistico.

(Canto, invece, ai progetti relativi ad una superficie utile csistentc minore di 500 metri
guadrati, la norma | sottopone 2 semplice denuncia & imizie altivitd, non sogpetta all’csame di
alcuna conferenza di servizi, La scelta di un tale regime, particolarmente scmplificato,
sottintende — da parte del Legislatore — un giudizio di scarsa flevanza, anche urbanistica, di
tali opere, tale da non sortoporre "approvaziene del relativo titolo edilizio ad alcun particolare
iter.

In cotrambe le fattispecie, tuttavia, € necessanio che della modificazione della destinazione
urbamistica dell’arca si dia atto negli elaborati di piane (o0 meglio, come si dird, m on
documento che costituira allegaro agl stessi).

Al fine di garantire che della modificazione della destinazione urbanisiica dell’arca interessata
dall’intervento realizzato ai sensi dell’art. 3-ter rest traccia dovra procedersi, da parte dello
stesso funzionario competente al rilascio del pennesso di cosiTuire, ovvero da parte di altro
[unzionario con specifica competenza m matecia di pianificazione urbanistica, all’annotazione
dell’intervento assentito nel registro di cui all’art. 3-ter, comma 9, della legge.

Sard, peraltro, opportuno che net registro suddetto si dia atto della nuova destinazione
urbanistica assegnata al sedime del fabbricato e dall’area pertinenziale dello stesso e che il
registro costituisca allegate agli elaborati di piano ¢ parte integrante dello stesso.

Infine, alcune specificazioni vaano svolte in ordine alla corretta determinazione dell’area che,
all’esito  dell’infervento, dovrd ntenersi antomaticamente  assoggettata alla  disciplina
urbanistica derogatona conscgucnte al rilascio det titolo edilizio.

La questione si pone in relazione all’estensione delle aree pertinenziali dell’edificio, glacchié il
sedime del fabbricato & costituito dalla sua superficic d’appogegio al suolo: concetto che non
crea problemi di comretta determinazione,

Quanto afle aree pertinenziali, invece, possono distinguersi tre diverse latlispecie, a seconda
che si fferiscano a; .

a) edifici realizzati legittimaments;

by edifici realizzati abusivamente ed in seguito regolanizzati mediante condene edilizio;
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¢) aree libere con destinazione non residenziale, da uhlizzare per edificazionl residenziali ai
sensl dell’art. 3-ter, comma 3.

Nell'ipotesi a}, le arce pertinenziali dell’zditicio saranno quelle nsultanti dal progetto in base
al quale ¢ stato ritasciato U titolo edihizie che ha legittimato la realizzazione dell'edificie,
cormispondente all'arca fondiaria asservita allo stesso in sede di rilascio del titolo.

Nell'ipotesi b), trattandosi di fabbricati sorti abusivamente e poi condonati, le relative aree
pertinenziali nen sarannoe desumibih dal titolo edilizie, né dalia disciplina urbanisuica di zonha,
di norma non conforme alle caratteristiche dell’edificio condonate; in tal caso, quindi, in
mancanza di indicazioni ad opera della lepge, Vestensione delle aree pertinenziali cui riferire
la modificazione della destinazione urbanistica deve coincidere con l'area che, alla data da
enirata in vigore della legge, costituiva proprietd unitaria con il fabbricato oggetto di condono.
Nell'ipotesi ¢}, invece, 1'area pertinenziale sara individuata dal titolare dell’intervento previsto
dall’apt. 3-ter, comma 3, che dovrd chiaramente e precisamente indicarla nel progette da
presentare ai sensi dell’art. & per la formazione del previsto titolo edilizio. D’altronde, solo
con riferimento a tale area (rectius: ai dirit:l edificatoni di natura non residenziale dalla stessa
espressi) s1 determinerd la possibilitd di realizzare I'immobile ad uso residenziale. Per cul.
ferme il limite dei 10.000 et quadrati di SUL rrasformabile (e ferme I'incremento previsto
dalla disposizione), le dimensioni deli’edificio residenziale che sara possibile realizzare
dipenderanno, in concreto, datle dimensioni dell’area individuata (oltre che, ovviamente, dagli
indici edificaten alla stessa attribuiti dal piano).

Quando, invece, I'intervento riguarda edifici con destinazione “inista”, 1'area pertinenziale
dovra riferirsi alla sola porzione non residenziale fatta oggetto dell’intervente di cus all’art, 3-
ter; anche in questo caso, quindi, il titolare dell’intervento dovra specificare, in progetto, 'area
pertinenziale alla porzicne di edificto da sottoporre a modifica delia destinazione d'uso ed al
relativo ampliatmento.

In ogni case, per ognuna delle ipotesi suindicate, area pertimenziale dell’edificio dovra essere
individuata assicurando comungue I'esistenza di una quota di aree libere sufficienti a garantite
le previste cessioni per standard urbamstici (salvo quanfo si dira al successivo punto 8).

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

Una specifica ipotesi, volla a favorire I'incremento del pattimonio di edilizia residenziale, &
disciplinata dal comma 3 dell’art. 3-fer, che censente di reahzzare edifici residenziali
utilizzando lotti liberi ricadenti in aree con destinazione urbanistica non residenziale.

Anche per tali interventi opera 1a deroga alle previsiom degli strumenti urbanistici ed edilizi
comanali vieenti o adottati, ¢id essendo implicito nella previsione del comma 3, che consente
di utilizzare arce libere con destinazione non residenziale per insediarvi edifici con
destinazione residenziale, con rilevante ampliamento delle potenzialita edificatorie oltre a
guelle riconosciute dal piano al lotto oggetio dell'interventa.

l.a notma precise, come si & detto, che deve trattarsi di “aree edificabili libere”.

Talc requisito, swi cud contenuti specific loencremo pilt avanti, deve ritenersi debba sussistere
alla data del 30 setiembre 2000, L’art, 3-rer detta, infatli, m un comtimaem applicalive che una
lertura sistematica dei commi 1 e 3 necessariamente impone, una disciplina degli interventi
realizzabili articolata a seconda che siano da porre a carico di edifici (comma 1) ovvero d
arce edificabili {(comma 3). Quindi, affinché non residunne irragiongvoli (¢ contrarie allo
spirito della norma) ipotesi “intermedie” in cui né Puna né Palira delle citate disposiziont
risultino applicabiii, le condizioni temporali di operativita di entrambe l¢ disposizioni citate
andranno verificate alla medesima data, espressamente [issata dal legislatore regionale al 30
settembre 20160,

Per gquanto, invece, attiene agli ulterieri profili definitori, 1l requisito dell’area edificabile
libera & da rtetersi sussistente anche se sull’arca insistono manufatti abusivi, sussistendo,
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gvviamente, in tal caso l'obbligo dell’interessato a rimuoverli prima dell’inizio dei lavorn
autorizrzall ai sensi deli’art. 6. Cio in quanio il vigente ordinamento nega aghi edifict illegittimi
gluridica esistenza, fino a sancire, all’art. 46, d.P.R, n, 380/2001, la nullita di ogni atto di
disposizione tra vivi che abbia ad oggetto il trasterimento di dettt immobili, o di dintti reali ad
2551 relativi.

Analogamente, ['area potra considerarsi libera ove sia presente sulla stessa un edificico abusivo
per 1l gquale nen sia ancora stato ottenuio 1l titolo abililativo i sanatona. In tale ipotesi, mfatil,
{a semplice vinuncia al condono da parte dell'interessato produrrebbe la medesima situazione
di illegttimitd del manufaito che ne detertming, s ragiome di quante sopra considerato, la
giuridica insistenza e 'obbligo alla sua nmozione

Allo stesso modo, ove s1a invece peesents un’cdificio legitimo o legitiimato, 1"area dovrd
considerarsi libera ove questo venga demwolito {ove cid sia possibile in relazione alle
caratteristiche del bene: non lo sam, ad esempio, ove 51 fratil di beni vincolati) o sia
formalments assunto  dall'interessato 'immpegno a demelule poma  dell’effetivaczione
dell*intervento in attuazione del “Piano casa™

La detta possibilita & tuttavia, ammessa solo laddove l'edificzo esistente non s1a stato
realizzato in esecuzione del ptano attuativo evvero si configuri come difforme rispetto ad
ess0, Diversamente, ove si sia in presenza di edifici non residenziali realizzati od ultimati in
gsecuzione del plane attuativo o a questo conformi, non potrd darst huogo alla demolizione
degli stessi al fine di accedere al benefici di owil all'articole 3 ter, comma 3, potendosi, ove ne
ricomano Ie ultenon condiziom, richiedere l'applicazione dell'articolo 3 ter, comma L.

In tutte le ipotesi di applicazione della nerma, poi, per evident: ragioni di econemia di mezs1
procedimentali e di risorse ecopomiche ed in ossequio alle finalitd espresse dall'articoto 1
della lezppe - tendenti a rilanciare l'economia attraverso tisure finalizzate a favorire
lazdegnamento del patrimonio esistente e Lo snellimento delle procedure urbanistico-edilizie -
non dovra necessariamente procedersi allintegrale preventiva demolizione deil'edificie
qualora sia possibile la sua riconversione, totale o parziale, all'uso residenziale comsentito
dallapplicazione del “'Pianc casa™.

A nigore, pol, va precisato che la previsione dell’art. 3-fer, comma 3, non si applica a qualsiasi
lotte Hibero con destinazione nom residenziale, ma solo g quelle aree libere, con destinazione
non residenziale, che siano soggette a strumenti atuativi, comungue denpminati, ancorché
decadut.

La previsione si splega agevolmente: la norma — ben lungm dal voler avallare un’indiserimimata
utilizzazione ad usi residenziali di ogni lotto libero con destinazione non residenziale —
ammeite lale riconversione solo per le aree libore che, in quanto oggetto di afti o
provvediment pianificatori, sono gia dotate di specitica disciplina di dettaglio che consente di
rimodulare esattamente le esigenye indotte dall’crigendo edifieio residenziale, sia in termini di
urhanizzazion che di standard, armonizezandolo col conteslo territoriale in cui detto edificio
verrd ad insediarsi.

Ovviamente, 1a locuzione “pioni e programmi oftuativi di iniziativa pubblica o privara,
ancorcheé decaditd” & amplissima, ricomprendendo tutti gl atti formalmente o sostanzialmente
pianificatori assunti dal competente organo deliberativo comunale che abbiano 'effetto di
dare attuazione a previsioni urbanistiche di livello generale; né, in proposito, assume rilievo —
nel valutare 'applicabilita, o meno, dell*art. 3-ter, comma 3 — la natura ordinara, speciale ©
derogatoria dell’fer di formazione di un dato piano attuaiivo o progranuna di interventi, ben
ricnirando nel novero dei piani e programmi attuativi indicati dalla norma in commento anche
atti il cui perfezionamento consegue, ad esempio, ad un accordo di programma {ed un chiare
argomento a dimosirazione dell’assunto o si ricava proprio dall’espressa esclusiene dei
programmi di recupero urbano ex art, L1 della legge n. 493/93, che costitnscone solo uno dei
molti programmi complessi generalmente approvail mediante il ricorso al citato istituto di
concertazions istituzionals),
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Quindi, D'art. 3-ter, comma 3, lrova applicazione, sia alle aree libere non residenziali
interessate da strumenti urbanistici attwativi “tradizionali”, sia a quelle disciplinate, fino al
Hivello della pianificazione attuativa, da programmi ¢.d. “complessi” (quali, ad esem:plo,
programni integran d'intervento, programmi di riquzlificazione urbana, etc.), quand’anche
appravati, come ordinariamente avviene, mediante accordi di programma, sia a quelle per le
quali la disciplina urbanistica di deftaglio sia stara apposta in forza di un provvedimento a
contenuie derogatorio.

Inoltre, in piena analogia con quanto mia precisato per gli interventi di o al comma | —ed in
parte gid anticipato al precedente parasrato — Uistitito previsto dal comma 3 dell’art. 3-ter
iroverd applicazione anche ai lotel liberi ricadenti all’interno di piani attuativi, pure decadut,
che presentino destinazione “misia”, ossia, in relazione ai quali 1o strumento attuativo riserva
unra quota di edificabilitd del lotto alla realizzazions di edificl con destinazione non
resideraale. In tal caso, ovviamente, sia la superfice ubile lorda pon resideniaale da assurnere
a riferimento, sia 1 relativi increment: proporzionali della superficie residenziale realizzabile,
derivanti pro quota dall’intera edificabibta prevista dal piane, andranno riferiti alla sola
parzione di diritti edificatori con destinazione non restdenziale che i piano atfuativo riconoasce
allo specifice lotte che dovra espitare I'intervento,

La disposizione non specifica, pol, a quale data deve verificarsi [a condizione dell'inserimento
detl’arca “meflambito dei pioni e programmi oituotivi o inizlathva pubblica o privata,
ancorche decaduti”,

Deve, percid, ntenersi valevole il criterio di carattere gencrale che si & g3 indicate per cul, in
mancanza di diverse specifiche previsioni normative, la sussistenza deile condizioni richieste
dal Piano Casa regionale va verificata al momento deil’entrata in vigere delia L. n. 1072011,
A tale data, qumdi, Parea deve risultarc inclusa in uno strumento attuative, comungue
denominato, che le imprima destinazione non residenziale; non assumera rilievo, invece, che
tale strumento sia ancora valido ed efficace, oppure gid decaduto, giacché la norma equipara
le due condizioni.

Infine, per “area edificabile”, dovrd intendersi la superficie termtonale destinata ad ospitare
I"intervento, waluiata 1o terrmni di cstensione continua, non interrotta da aree con altra
destinazione urbanistica, o da viabilita pubblica.

Ciéd chiarito, un’ulteriore notazione va svolta in ordine alle indicazioni, di nalura
dimensionale, dettate dal comma 3, a mente del quale, nelle aree anzidette, & consentita “fer
rectitzaziane di immobili ad use residenziale entro i limite of 10,000 metri quadrati df
superficie utile forda e comungue non oltre la superficie non residenziale prevista daf piano,
incrementata  del 1) per cemto dell'imtera volumetria prevista dal piano  stesso,
proporzionatmente disiribuita in relazione afle volumetrie ammesse per ogni area libera
destinata a non vesidenziale™. '

In proposito, ¢ utile porre Uattenzione sul latto che la norma fissa il limite della superficie
utile lorda con riferimento al lotto di intervento (ossia, a clascuna arca libera del piane
attuativo) g cul il piano attribuisce destinazione non residenziale, mentre chiede di determinare
P'ammontare del 10% dell’incremento volumetnce da ripartire su ciascuna area oggetto di
intervento, chiedendo di prenderc a riterimento “/infera volwmetria prevista dal piano
sfessa”, 0ssla, senza distinzigne tra le varic destinazioni di Zona tra cui esso pud aver npartito
la potenzialita edificatoria complessiva da ¢sso prevista.

La superficie utile lorda dell’edificio residenziale che s andrd a realizzare su ciascuna area
libera (essendo chiaro il rifenmento normativo, al fini dellindividuazione dell’unitd del
singolo intervento, all’ares e non all'intero pianc) andra contenuta entro 1 10.000 metri
quadrati e, comungue, tel limite della superficie non residenziale riconosciuta all’area dal
piano attuativo. La superficie dell'intcivento andrd poi incrementata di un’ulteriore quantita
rapportata alla quota spettante dell’incremento del 10% della volumetria complessivamente
ammessa dal piano, di mode che 'edificio risultante all’esito dell’applicazione della norma
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potra avere, ove ne sussistano 1 presupposti, supesficic anche superiore al limite dei 10,000
mg. La detia misura costituisce, infatti, il limite massimo di SUL cui aiferire 'intervento che
potrd cssere — prescrive Ia norma — “incrementata del 10 per cento dell'intera volumetvia
previsia dal pione stesso, propoyzionalnente distribuita in relazione alle volumeltrie ammesse
per opni area libera destingta a non residenziale”.

Vanno svolte, a proposito delle modalitd 41 ripartizicne dell’ineremento tra le aree aventi
destinaziore non residenziale, alounc precisazioni

- anzitutto che, in presenza di aree aventi destinazione mista, cul pure polrd applicarsi, per
quanto si & detto in precedenza, ’art. 3-ter, comma 3, la base da prendere a riferimento per il
compute della quota di ncremento ammessa dalla legge sard data dalla sola parte della
volumetria avente destinazione non residenziale e non dall’intera volumetria espressa dal
lotto;

- in secondo luogo che, se 'area libera con destinazione non residenziale risulta articolata in
pitt comparti edificator, le disposizieni del eomma 3 andranne riferite ai singoli comparti,
ripartendo pra quota, tra essi, la maggiore cdificabilitd ammessa dal comma 3. Cid a dire che,
forma la distribuzione proporzionale tra le varie aree edificabih dell’ineremento edificatorio
pari at 1024 della volumetria espressa dall’intero piano attuativo, se un'area comprende al suo
mterno  pill  comparti, Uintera  cubatura  afferente a  guell’arca andrd  distribuita
proporzionalmente tra i diversi comparti, che potranno essere attuah anche non
contestualmente. Ferma restando la possibilitd, nell'ipotesi in cui pi comparti siano di
proprictd di un unico soggetto ovvero tra i diversi proprietari si raggiunga un accordoe ta tal
senso, di distobuire l'incremento edificalorio spettante anche non proporzionalmente alle
volumetrie espresse dai singoli comparti.

Anche nell'ipotesi di cui al comma 3 - apalogamente a quante disposto dalla lett. ¢} del
comma | - viene prevista la riserva di una quota di superficic cdificata, nella misura minima
fissa dcl 30%, alla locazione con canone calmierato per l'edilizia sociale. Yarranno, pertanto,
anche in tale 1potest, le indicazioni fornite al punto 3 della presente circolare guanto alle
madalita di distribuzione e localizzazione delie quote per edilizia sociale,

Potrd, perattro, verificarsi I'wlteriore ipotesi per cui 1 pidl interventi connessi, afferenti ad un
unico titolo edilizio, per i quali si deve tiservare la prescritta quota di "housing sociale”
deriving uno (o pwa) dall'applicazione dell'articolo 3 ter, comma 1, e l'altre (o ghi altri)
dall'applicazione del successivo comma 3. Anche in tale ipotesi sard possibile - fatte salve le
valutaziom in sede di conferenza di servizi in ordine alla compatibilita deil'intervento con i
dettami e le finalild della legge - la collocazions all'interno di une (o pid) degh interventi
connesai di tutte le quote d1 edilizia sociale &, di converso, 'allocazione in uno (o piu) dei
suddettt interventi di tutta Pedificazione da collocare liberamente sul mercato.

E appena il caso di evidenziare, da ultimo, che la quota da riservare alla locazione a canone
calmierato per I'edilizia sociale — fissata, come si & detto, dalla norma nella misura del 30% —
va rageuagliata, entro tale misum percenluale, alla superficie utile lorda complessiva
dell’edificio nsultante all’csito dell’intervento previsto dal comma 3.

H Art. 3-fer, comma 6 — Le opere di urhanizzazione ¢ i parcheggi pertinenziali.

il comma 6 dell’art. 3-ter subordina gli interventi di cui al comuma |, “wlesistenza delle opere
oi urbanizzazione primaria e seconduria ovvero, al loro adeguamento o realizzazione, in
relazione al mageior carfco urbanistice connesso of prevista aumento & volume o di
superficie utile deali edifici esistensi”, nonché alla realizzartone dei parcheggi pertinenziali di
o) all’art. 41-sexies, L n. 1150/1942,

[n via preliminare, accorre precisare che la dotazicne di standard richiesti dalla legge ¢
composta da due elementi che si sommano tra loro:
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- per quanto attiene ale superficie oggetto di trasformazione, la dotazione d standard deve
risultare dalla differenza tra la dotazione esistente e lesigenrza di standard urbamisticl
deterniinata dalla nuova destinazione d'uso;

- per quanto, invece, attienc allincremento o allampliamento consentili dalla legge, la
dotazione deve essere riferita allintero ampliamento o mcremento: tante si evince dalla
previsione di cui aifarticolo 3-ter, comma 9§, in cul $i rifcrisee Vesistenza, I'adeguamento o la
realizzazione di opere di urbanizzazione primaria e secondaria “af maggior carico urbanistico
connesse al previsto aumento di volime o di superficie utile degli edifici esistenti, nonche alla
realizzazione dei parcheggi di cui all'articolu 41-sexies della legge n. 1150719427,

La disposizione menta, tultavia, diverse ulterion precisazioni, poiché non vi st conempla
cspressamente la possibilitd di monetizzare tall prestazioni, a differcnza di quanto previsto per
uli interventi di cui all*art. 3, per i quali tale facoltd ¢ espressamente ammcssa.

l.a guestionc assume tilievo poiché si tratta di interventi che, come la stessa notma evidenzia,
generano “aumento o valume o di superficie niile deghi edifici esistenti”” che, come piu volte
ripetuto, vengono awtorizzatl “in deroga alle previsioni degli strumenti urbanistici ed ediiizf
comunali vigenti o adottati”, ¢, quindi, prospettiva tutt’altro che remota quela dell’oggetiiva
iinpossibilitd, od eccessiva onetositd, ad assolvere in forma specifica a tali onen.

Occerre, quindi, valutare se, ed i che raisura, sia possibile provvedervi per equivalente,
mediante “monetizzazione” totale o parziale (ossia. con la dazione in via sostiutiva di una
somma di danaro}, pur in assenza di un’espressa disposizione che conternpli Uapplicabilita di
una simile soluzione.

A tal fine, & necessario esaminare partiiamente le varie tipologie di dotarioni alia cui esistenza
ed idoneita la noma condiziona Pesecuzione degli inmterventi di cui all'art. 3-rer:
urbanizzazioni primarie; urbanizzazioni secondarie; parcheggi di cul all’art. 41-sexies della L.
F1SOVTD42,

Innanzi tatto — ai sensi dell’art. 4 della legge 29 settembre 1964, n. 847, ed vra dell’ant. 16 del
dP.R. 0. 386/2001 — riguardano le opere di urbanizzazione primaria gli inferventi relativi a
“strade residenziali, spazi di sesta o di parcheggio, jfognature, rete idvica, rete di
distribuzione dell’enersia eletrica e del gas, pubblica illuminazione, spazi di verde
attrezzato” {comma 7), nonché *f cavedi multiservizi ¢ | cavidetti per il passaggio di veti di
tedecomunicazioni” (comma 7-bis), ineriscono, invece, alle opere di urbanizzazione secondaria
sl interventi relativi ad “asifi nido e scucle materne, scuvle dell’obbligo nonche stndture e
complessi per V'istruzione superiore afl 'obbligo, mercati di quartiere, delegazioni comunali,
chiese e altri edifici religiosi, impianti sportivi di quartiere, aree verdi di guartiere, centri
sociali € attrezzatiwve culturali e sanitarie. Nelle attrezzature sanitarie sono ricomprese le
opere, le costruzioni e gli impianti destinaii allo smaltimento, al riciclaggio o ¢lla distruzione
dei riftutf urbani, speciali, pericolosi, solidf ¢ liguidi, alla bunifica di aree inguinate” (comma
g},

Quanto, infine, ai parcheggl previsti dall’art. 41-sexies, L n. 1130/1942, si iratta delle ares,
poste sul lotto ospitante {'edificio, ovvero ncl suo sottosuolo, che sono a diretto servizio delle
unita immobiliari che compengono "edificio stesso; tali parchegg, quindi, non vanno confusi
con gli “spazi di sosta o di parcheggio”™, previsti tra le opere di urbanizzaziotie primaria, che
invece assolvong all'esigenza di dotare la zona di adeguati spazi pubblici o di uso pubblico
destinati alla sosta di veicoll.

Cid premesso, ¢ cvidente che, rispeito alle urbamzzazioni secondarie ed ai parcheggl di cul
all’art, 41-sexies, non sorgono patticolari probtemi.

La possibilita di assolvere col pagamento di somme 'onere afferente alle opere di
urhanizzazione secondaria gravanti in capo al titolare del singelo intervento edilizic nan
solleva particolari dubbi, dato che egli non ¢ chiamato dalla legge a reahizzare integralmenie
tali opere, ma solo a concorrervi “pro quota”. E cvidente, quindi, ¢he non avrebbe senso
imporre al titolare dell’intervento edificatorio di realizzare, od intcgrare, non ma le
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urbanizzazioni secondarie caremti in zoba, ma solo una quota di csse, glacché cid
implicherebbe di impoergli 'esecurione di porzioni (peraltro, concretamente indeterminabili)
di opere pubbliche o d’intercsse pubblico, che invece necessitano di essere integralmente cd
unitaniamente realizzate affinché possano svelgere la loro funzione di soddisfare i correlativi
fabbisogni della collettivita.

Deve, peraliro, notarsi che, diversamente dalla opere di urbanizzazione primatia, le
urbanizzazioni secondarie non costiingeono un #umerus clausus, afferendo invece a tatti i
servizi di pubblica utilith astrattamente ipolizzabili. E neppure costituiscono un concetto
stabile, variando invece in relazione all’estendersi — o, evenwalmente, al contrarsi — della
quantita di servizi (scolastici, sanitari, sociali ¢ quant’altro} che si avverte Iesigenza di
garantire in un dato momento storico. Per cul I'onere — s¢ inteso in senso letterale, quale
materiale rcalizzazione di tutte le opere di urbanizzazione scceundaria  astrattamente
ipotizzabili come necessare, non surrogabile dalla corresponsione di un cormispettivo
monetario  — confisurerebbe  un’obblipazione impessibile per indeterminatezza ed
indeterminabilita dell’oggetto.

Nessun problema, poi, quante alla dotazione di parcheggi pertinenziali di cui ali’art. 41-sexies,
L o 1150/1942, che, ai sensi dell®art. 9, 1. n. 122/1988, “f propriciari di immobili possono
vealizeare nel sottosuolo degli stessi ovvero net locali siti ol piuno terreno del fabbricati
parchegegt da destinare a pertinenza delle singole unity immobiliari, anche in deroga agli
strumenti wrbanistici ed ai regolamenti edilizi vigewil, Tali parcheggi possone ¢ssere
realizzati, ad uso esclusivo dei residenti, anche nel sottosuole di aree pertinenziali esterne al
Sfubbricato, purché, won in comrasto con | piani urbani del traffico, tenuto conto dell ‘uso della
superficie sovrastante e compatibilmente con fa haela dei corpi idrici”; &, quindi, sempre
possibile reperire 1a necessaria dotazione di parcheggi di cui all’art. 4L-sexies, 1 n. 1150/1942,
puiché cssi possono senz'altro collocarsi finanche nel sottosuclo del lotto ospitante I'edificio
restdenziale.

In parte diversa, invece, lo questione relativa all’obbligo di rcalizzare od adeguare le
urbanizzazioni primane in ragione del maggior catico urbanistico generato dall’intervento.
Infatti, il rilascio del titolo edilizio — a mente dell’art. 12, comma 2, d.P.R. n. 380:2001 - "¢
vomungue subordinato alla esistenza delle opere di urbanizzazione primaria o alla previsione
da purte del Comune dell anuazione delle stesse nel successivo friennio, ovvero all impegno
decli interessati di procedere all'attuazione delle medesime contemporancamente afla
realizzazione dell’intervento oggetlo del permesso”.

Di conscpuenza, la possibilitd di “monetizzare™ tale onere {ossia, di soddisfarlo con la dazione
sostitutiva di somme, in accordo con wna nerma che chiede, invece, di assicurare la
“asistenza” delle opere), non pud affatto configurarsi come un diritto defl’interessato, ma
delinea un rimedio straordinario, attivabile solo alle condizioni e con i limiti appresso indicati,
essendo il presupposto della monetizzazione la dimostrazione de “'impossibifita - detratti |
fabhisogni comungue gia soddisfatri - di raggiungere la predetta quantitd minima di spazi su
uree idonee, gli spazi stessi vanno reperiti eniro i limiti detle disponibilita esistenti nelle
adideenze immediate, ovverg su aree accessibilf tenendo conta del raggi di influenza delle
singole attrezzature e della organizzazione dei trasporti pubblici” (art. 4, lett. b), det DM, n.
1444/68).

Per cui, se il Comune & dotato di un apposito atto deliberative, con cui ha regolamentata, 1n
via ordinaria, la monetizzazione delle epere di urbanizzazione primaria, essa avverra secando
quanto previsto con 1l suddetto atto deliberabivo.

Sard, percid, opportuno che 1 Comuni che ne sono privi si dotino di detto atto regolamentare
(ovvern, ove ne siano dotatl, lo modifichino per adeguarlo alle specifiche esigenze
determinate dall’applicazione del “Piano casa regionale™), anche valutando se sia pin
confacente alle loro esigenze adottare un regolamento sulle monetizzazionl che abbia poriata
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applicativa generale, ovvero, dar vita ad un deliberato specificamente applicabile alle sole
“monctizzazioni” conseguenti agli interventi disciplinati dalla disposizione in comimento.

Al rtguardo, va tenuto presente che, 1n ogn cago, la c.d. monetizrarione degh sftandard non
exime dall’obbligo di dotarc il contesto dei necessari servizi, ma - boen pinn hmitatamente —
consente all’anuninistraziong di valutare & praticare la pessibilita di localizzarli in area
diversa, ancorché limitrofa, incamerando dal comcessionano le somme rappresentative de
rolanvi costi,

S¢ una simile soluzione dovesse risullare non praticabile, le opere di wrbanizzazione primana
andranno, dunque, realizzate od adeguate fn sine, poiche esse rappresentano la dotazione
indispensabile di servizi ed infrastrutture di cul deve risultare dotato ogni agglomerato urbarno.
i.a dotazione di standard andra, in tal caso, commisurata alle guantitd indicate dal DML n.
1444/6% in relazione alle diverse zone temtenali omogenes, tenendo presente quanto s €
precisato in precedenza in ordine alla destinazione urbamistica che, a1 senm dell’art. 3-ter,
comma 2, della legge deve atinbuirsi all’area in consepuenza dell’ applicaziene dell™art. 3-ter.
Di consepuenza, per quelle opere di urbanizzazione primaria che, a1 fini della loro “esisfenza™,
non impongono necessariamente anche la contestuale cessiene in mano pubblica delle aree
che le ospitano, dovrad perlomeno assicurars: che esse vengano realizzate, polendosi aminettere
it coneessionario a “monetizzare™ il relative oners se effettivaments non sussistono le
condiziont per imporgli di fare direttamente fronte alla lero realizzazione,

Una patticolare specificazione va svelta in relazione alle urbanizzazioni primaric costituite
dagli “spazi of susta o of parcheggio” (ossia, 1 parchegg pubblici) e gli “spazi ofi verde
aftrezzate™ (vale 4 dirg, 11 verde pubblico afferente alle urbanizzazioni primarie).

In proposito — 1o si ¢ prima aceennato, ma merita nbadirle — Part. 12, A P.R. n. 38042001,
condiziona il rilascio del titelo edilizio all’esistenza delle wrbanizzazioni primare, ma non
impone anche la cessione in proprietd pubblica delle relative aree su cui esse insistono, cid
essendo previsto solo in sede di formazione degli strumenti urbanistici attuativi (art. 28, 1. n.
1150/1942), Quindi, a mente dell’art. (2, d.P.R. n 330/2001, all’Amministrazione va
unticamente garantita 'esistenza di parchezgi pubblici nella misura normativamente prevista,
eventuakmente anche mediante Iz dazione in uso di detti parcheegi, pur mantenendo la nuda
propnietd delle aree in capo al privato; peralito — al pan dei parcheggn privati pertimenziali di
cul all’art. 41-sexies, 1. n. L150/1942 — nulla osta alla possibilita di reperire la quota di
parcheggl pubblici localizzandoli nell'interrato dell’edificio, sempre a condizione che se ne
disponga irrevocabilmente 'uso pubblico al fine di assicurarne la piena, indisturbata e libera
fruizione da parte della collettrvita,

Quanto, infine, alle aree per verde pubblice, si deve considerare che solo una parte della
dotazione di verde richiesta dal d.m. n. 1444/1968 rienira netle dotazioni per urbanizzazioni
primarie: in particolare, si tratta della quota per “spazi of verde aitrezzato”™ (in sostanza, il
verde pubblico a servizio dell’edificato), da tenere distinta dalle “aree verdi of quartiere” che
- pur facendo parte del verde pubblico di cui al d.m. n. 1444/1968 — rientrano tra le opere di
urbanizzazione secondaria, come tali soggette alla generale possibilitd di monetizzazione di
culi prima s'e detto.

Tutlo quanto si & sin qui precisate (fatta cceezione per quanto si € detto con nferimento alle
apere di urbanizzazione secondaria che assume valenza generale, anche in relazione a quanto
si & chiarito al punto 6.7, della precedente cieolare} vale unicamente per le ipotesi di cw
all’art. 3 ter, comma 1, per le quali soltanto potranne verificars: le condizieni richieste dalla
vigente normativa ai fini dell’applicabilité dell’istituto della monetizzazione. Discendendone
che nelle aree libere di cui al comma 3, le dotazioni di urbanizeazioni primarie & standard
previsti dalfa legpe andranno interamente garantite.
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g, Art. 3-ter, comma 7 — Speciali deroghe all’obblige di riservare guote per edilizia
sociale.

il comma 7 dell’art. 3-rer prevede specifici cast in cul & data facolta, al titolare dell’intervento
di cui al comma 1, di esimersi dal nservare le previste quote di superticie da destinare a
lacazione a fini di edilizia sociale. Si tratta di tre ipotesi: a) interventi relativi ad cdifici con
una superficie utile inferiore a 500 metri quadrati; b) interventi relativi ad immobili edificati in
Comuni con popolazione inferiore a 15.000 abitanti; ¢} interventi relativi ad imumobili
ncompresi in piani di recupeto dei nuclei abusivi approvati ai sensi della Lr. 2 maggio 1930,
n 28,

In presenza di una delle anzidette tre condizioni, il titolare deil’intervento ha facelta di non
riservare ad edilizia sociale le quote a tal fine ordinariamenic previste se, prima
dell’ultimazione dei lavori, avrd cormsposto al Comune un importe pari al 20% del valore
catastale dell'immaobile risultante all'esito delleffettuazione dell’intervento determinato ai tini
dell'imponibile ICI, oppure, se si sia impegnato a realizzare contestualmente allintervento
edilizio opere pubbliche d’interesse dell’'amministrazione comunale per un  importo
cortispondente.

A tal riguardo, merita precisare, anzitutto, che la superficie dei 360 metri guadrati indicata
dalla legge deve riferitsi non allintero edificio ma alla sola parie di esso cui i applica il
“piane casa”, Per cui, ove a superficie interessata in concrete dail’intervento sia infenore a
500 metri quadrati, 1a riserva di superficie da destinare ad edilizia sociale non sara necessaria
quand’anche la superficie complessiva dell’edificio sia superiore.

Per quanto, inveee, attiene all’altra ipotesi di deroga, prima jndicata alla lewt. by, la densita
anagrafica comunale, al fine della verifica della ricorrenza deila condizione, sard quella
cisnltante dall*ultimo censimento ISTAT, al netto del numere di colore che risulta iscritti neghi
speciali elenchi AIRE, relativi ai cittadini italiani residenti allestero.

Quanto. invece, alla determinazione del valore catastale dell’immebile a fini dell’impomibile
TCI {cui ragguagliare 1'importo da versarsi al fine di beneficiare deli’esenzione dalla nserva di
destinare parte dellz superficie a locazione per edilizia sociale), deve teners: canto che -
successivarnente all’entrata i vigore delia Lr. n. 1072011 ~ Dart. §, comma 1, dlgs. n.
23/2011, pui moedificate dail’art. 13, comma 1, dlgs. u. 201/2011, ha previste — in via
sperimentale, zia dal 1 gennaio 2012 — I'introduzions della ¢d. IM.U. (Imposta Municipale
Unica), che assorbira vari tritti Jocali, tra cui FICL

Oceorrerd, quindi, determinare 'importo previsto daliart. 3-rer, comma 7, fucendo
riferimente non all’intero ammontare che andrd prese in consideraziope a fini IMU, ma
considerando 1a sola voce relativa al valore catastale dell’immobile, cosi come sarcbbe stata
presa in considerazione per determinare 'imponibile a fini IC1 Ovviamente, tale valore andra
coMungue assunto in “termini assoluti” — ossia, senza considerarc 1'csistenza o Pincidenza di
eventuali ipotesi di esenzione, riduzione o sgravio d’imposta — giacché, agh specifici fint
previsti dalla norma in commento, tale valore costituisce esclusivamente un parametro
figurativo in base al quale determinare il diverso importo che oceotre corrispondere — in forma
specifica o mediante realizzazione contestuale di opere pubbliche di pari costo dintesa con
I'Amministrazione cornunale — per vedersi sollevati dall’obbligo di riscrvare a lecazione per
edilizia sociale le previste quote di superficie,

10. L’art. 6, commi 2 e ss., in retazione al procedimento di rilascio del titolo edilizio
per la realizzaziene degli interventi di cui all’art. 3-zer,

Diversamente da quanto avviene con riferimento agli interventi di cui all’art. 3 — in retazione
ai guali, per la ridotia eniitd che |i connota, & agevole presumcre che si ricorra in via esclusiva
alla preseniazione di denuncia di inizio attivitd ai sensi dell’art. 6, comma 1, della legge — per
I*csecuzione degli interventi previsti dall’art. 3-ter (ma anche per molti di quelli di cui all’art.
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4) sara necessario I’ ottenimente di un permesso di costruire, ai sensi di quanto previsto dall’art
fi, comma 2.

La disposizione da ultime citata prefigura una specifica procedura per effetie della guale 1
nlascio del ttolo (ecome pure il suo eventuale diniego) deve essere preceduts dallo
svolgiments di una confersnza di servizi cui devono - necessariamente — prendere parte sia
|"amministrazione comunale interessata che la Regione e — eventualmente — tutte le altre
amyninistrazipmi preposte alla tuteta del vincoll gravanti ['area ogzetto dell’imtervento o,
commungue, competenti ai fini del rilascio del permesso.

La necessaria presenza tanto dell’ammimstrazione comunale quanto di quella remonale 51
ginstifica in ragione degli effetti di vanante urbanistica connessi con I'approvazione degli
mterventi di cui all’art. 3-ter ¢ frova riscontro nel pacifico orientamento della glunsprudenza
costituzionale, per cui alle procedure i variante deve necessariamente prendere parte 1'cnte
compelente alla lore approvazione {cosi, ancora di recente, Corte Cost. 2 lugho 2009, n. 200;
id., 24 luglio 2009, n. 237. id., 16 dicembre 2009, n. 340),

La norma stabilisce, poi, che la conferenza di servizi deve — altrettanto necessariamente,
essendo proprio quella la sede in cul viene svolta l'istruttona ¢ maturd ogni determingzione in
orcling alla richiesta di rilascio del permesso ¢ di consepuente vanazione in adegsamento dello
strumento urbanistico — essere convocata dall’amministrazione comunale procedents entro
novanta giorni dalla presentazione della domanda di permesso.

1 rilascio del titolo, in quanto subordinato all’esito della detta conterenza di servizi, dovra
tener conto der lermmim per o swo espletamento, come disciphmati dagls antt, 14 ¢ ss, 1. n.
241/1990, fatto, mttavia, salvo 17art, &, comma 2, nella parte in cii dispone che tale conferenza
va “convocatd entro novanta giorni dalla presentazione defla domanda di permesso”.

Cid detto, il ricorso allp strumento della conferenza di servizi implica che ["eventuale ritardo
od inadempimertto del Comune competente nel dar corso all’esame del progette consente al
privaio proponente di richicdere aila Regione di darvi impulso, dato che “La conferenza di
servizi puo essere comvocala anche per esame comfestucde off intergssi coinvelti in pin
procedimenti amministrativi connessi, riguardanti medesimi aitivitg o risidtadi. In tal caso, fa
conferenza & indetta daflareninistrazione o, previa informale intesa, da una  defle
amministrazioni che curano Pinteresse pubflico prevalente. L 'indizione della conferenza pud
essere richlestn da gualsiasi alfra amministrazione coimvelta” (art. 14, comma 1. 1L n
24171990},

infatti — lo si & gia precisate - cid che, nelle fattispecie in esame, forma oggetto delle
determinazioni della conferenza di servizi, non € soltanto il rilascio del titolo edilizio in sé
considerato, ma anche i contenuti di automatica modificazions della disciplinag urbanistica
dell’area, che la lezee impone siano insiti nel rlascio di detto titolo; dacché, almenao rispetto a
tale wltimo contenuto provvedimentale, ¢ swvidente 1l ruolo diretto ¢ primario detla Regione
nella formazione di tutte le scelte comportanti modifiche o derophe al vigente assclto della
pianificazione urbanistica.

Owvviamente, ed in analogia con quanto precisato nel precedente punto ¥ con riguardo
all’obblige di riserva di una quota della superficie ad edilizia sociale, sard possibile accedere
al regime semplificato della DIA anche nelle ipotesi in eui edificio  interessato
dall’imtervento abbia, nel suo complesso, una supeeficic supericre a 500 metri quadrati ma la
parte su cul in concielo sinterviene sia, invece, inferiore al detto limite.

1. Art. 4, commi da 1 a 4 — Interventi di sestituzione edilizia mediante demolizione
e ricostruzione, con ampliamento, di preesistenti edifici; criteri di applicazione cd indici
di incremento atmnmessi.

Liart. 4 della Lr. o 21/2009, come modificate dalla Lr. n. 13/2011, ammette — sempre in
deroga agli strumenti urbanistici ¢d edilizi comunali vigentt ed adoitat, nonché nei Comuni
privi di tali strumenti — la realizzazione di “interventi di sostituzione edilizia con demolizione
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e ricosirtizione, con ampliamento entro [ limiti mossimi df seguito vipartatf defla volumetria o
defla superficie utile”.

In specie, si tratta di interventi consistent: nella demolizione detl’edificio (per la cui
definizione vale, anche in questo caso, quanto gid precisato nella precedente circolare e nel
punte 3 deila presente] ¢ nella sua successiva ncostruzione, con 1’applicaziene degli
mcrement volumetnici o superfician specificati dallo stesso art. 4,

In proposite, merite rammentare che Uespresso ricliamo dells norma ad interventi di
“ampliamente’” — come desumibili dall’ant. 3, comma 1, lett. /), d.P.R. n. 380/2001 - va
interpretato in ossequie aghl insegnamenti gid citati di Corte cost. 23 novembre 2011, n. 309,
cd impone, quindi, di qualificare gli intervent previsti dall’art. 4 del Piano Casa regionale
come ipotesi di nuova costruzione.

Scrnpre allo stesso nguardo, ed i via meramente incidentale, va pure evidenziato che il
richiamo a “{'intervento di ristruifurazione edilizia”, contenuto al comma 6 dell’art. 4,
castituisee un mero refuse, poiché art. 4 nguarda esclusivamente interventi di sostituzicne
cdilizia ¢con ampliamento della preesistenza, come tali estranei — per le ragioni suesposte — alla
categoria degll interventi di ristrutturaziene edilizia.

Tanto premesso, I'art, 4 — per espressa previsione del comma | - si applica agli “edifici i cui
al‘articodo 27 Uintervento pud, quindi, interessare, sia gli edifici legitiim: che, alla data di
entrata in vigore della legge, risultine ultimati od in corso di ultimazione (art. 2, comma 1, lett.
a), sia gli edifier sorti abusivarnente ed in seguito condonati {art. 2, comma 1, lett, b, da
valutarsi comunque in conformitd con le indicazioni gid formtc da questa Regione con la
circolare specificata in premesse, da darsi per integralmente richiamate,

Tuttavia, per espressa previsions normativa, 'art. 4 non trova applicazione con riferimento
agli “edifici ricadenti nelle zome C di cul of DM 2 aprile 1968 del Miristro per i lavori
pubblici realizzati da mene Jdi venti anni”.

Menta, altresi, ¢hianre che 1l nnvio operato dalla norma “alie zone C & cul of DM, 2 qprife
19687, nom ha l'effetto di limitare I'applicazione della disposizione ai soli strumenti
urbanistici approvati successivamente 'entrata in vigore del citato decreto, dato che la
giurisprudenza ha chiarito I'equipellenza, ad ogni effette, tra programma di fabbricazions
planc regolatore generale (per futte, Corte Cost,, 9-20 marzo 1978, n. 23).

Di conseguenza, la previsione di “esefusione degli edifici ricadenti nefle zone C di cui of DM
2 aprile 1968 del Ministro per | lavori pubblici realizzati da meno df vesti anni”, dettata
dali’art. 4, comma 1, dovra applicarsi — nei Comuni ancora muniti di programma di
fabbricazione - a queile porzioni di territonie comunale con caratteristiche equipollenti a
quelle previste dal d. m. n. 14441968 per le zone C: “le parti def territorio destinate a miovi
complessi insediativi, che risultine inedificate o neffe quali Pedificazione preesistente non
raginnga § limili &F superficie e densita o cui afla precedente Jetteva B)", ossia, “in cui la
superficie coperta degli edifict esistenti non sia inferiore af 12 3% (un ontave) deila superficie
fondiaria della zona e nelle quali la densitd tervivoriale sia superiore ad 1,5 mc/mg” (an. 2,
comma i, lett. e, d.m. n. 1444/1968).

Poiché 'anzdetta esclusione opera rispetto agli immobili ricadenti in zona C e “realizzati da
meno of vent'omaf”, tale citcostanza temporale andra comprovata; in particobars, bisogneri
fare rifenimento alla data di ultimazione lavor risultante dall’omenima comunicagione, pur
dovendosi comungue consentire sempre all’interessato di dimostrare altrimenti la vetsta
dell’ehficio, avvalendos: di ogni clemento di prova comungue valido ad attestare con certezza
tale elemento temporals.

Cid premesso, 1art. 4, comma 1, individua quattro distinte categorie di incrementi volumetnict
efo superficiari, da ragguaghare alla consistenza edilizia dell’edificio csistente, al fine di
individuare "entita complessiva dell’edificio che ¢ possibile ricostrire.

Proma di procedere all'apalisi delle diverse ipotesi di ampliamento previste dalla legge, &
opportuno filevare, 0 via preliminare, che l'art. 4, in piena analogia con quanto previsio
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dalf’art. 3, comma 1, riferisce ampliamento alla volumetria o #lla superlicie vtle esistents.
Possono, pertanto, darsi per richiamate le considerazioni svolte al punto 5 della precedente
vircolare in ordine alle modalitd di computo dell'ampliaments.

Passando all'csame delle diverse ipotesi considerate dail'art, 4, vediame come la disposizione
distingue 4 tipologic di ampliamento, contraddistinte dalle lettere da a)y a d).

Lettera aY — Prevede, “per edifici « destinazione vesidenziale per almeno il 30 per cento,
ampliamertto fine ol 353 per cento”.

Si tratta di intervent: di sostituzione edilizia con ampliamento della preesistenza, da realizzars
11 edifici che, almeno per 1a metd, siang destinati ad usi restdenziali.

A ben vedere, tale ipotest — se applicala mm combinato disposio con 1l comtna 1, che ammette
Iesecuzione di tali laterventi in deroga alla disciplina wrbanistico-edilizia comunaies -
prefigura due possibili scenari d’interventoe che, pur non essendo gl unicl possibill, mentano
unta specifica menzione:

1. la demolizione e ricostruzione dell’intero tabbricato, con incremento del 35%% riterito
all*intera consistenza edilizia originara, con previsiome — nel progetio volto al ritascio del
peimesse <x art, 6 — del mantenimento, pre guofa, delle onginane destinaziomi d'uso
dell’mmmobile demolito, seppur non pin consentite dal vigente strumentg urbanistico, stante la
deroga prevista dal comma [ dellan, 4,

2. la demolizione & ncostruziong, con destinazione della quota realizzata in incremento
net limiti ammessi del 35%, a funziom diverse da guelle preesistenli, ma comungue conformi
atle destinazioni duso ammesse in zona dallo strumento urbanistico vigente, dato che i
mutamenti d'use conformi allo strumento urbanistico sarebbero comungue cffctuabili, a
prescindere dal ricorso alle deroghe ammesse dalla legislazione speciate: in tal case, dunque,
Papplicazivne dell'art. 4, conscnte di otfencre contestualmente gli effetti peculiari previsti dal
“Pijano casa” e guelli ammessi in via ordinaria dall’applicazione del PRG, i quali sono
assorbiti dal titolo edilizio di cui all*art. 6.

Owviamente, se la destinazione prevalente dell’edificio nom & residenziaie, troveed
applicazione la diversa disciplina detata dall’act. 3-ter, con conseguente vincolo a riservare
una quota di superficie per finalitd di edilizia sociale; alloiment, cccorrerd fare riforimento
alla distinta Fattispecie prevista dail’art. 4, comma 1, lett. b), di cui si dice subito appressoe.
Lettera W) — “per adifici a destinazione prevalentemente non residenziale, ampliamento fino
al 33 per cento & comungue non superiore a 330 metri quadrati, a condizione che wnella
ricostruzione si rispetting le destinazioni @ wso previste dagli strumenti wurhanisrict”,

Per gli edifici con destinavione prevalentemente non residenziale, 'ampliamento previsto —
fino al 35% della consistenza edilizia preesistente — & sogeettv all’ulteriore limite
dimensionale di 350 metri quadr, ¢nfre cul deve comungue risultare centcnuta la maggior
edificabiiitd concessa dalla nonma.

I.’ambito oggettivo di applicazione di tale ipotesi si sovrappene, almene parzialmente a quello
previsto dal’art. 3-ter, comma 1, nel senso che entrambe tali tipelogie d’intervente possono
interessare cdifici con  destinazione prevalentemente non residenziale; mttavia, nella
fattispecie disciplinata dal’art. 3-fer, comma 1, |'interessato deve riservare una quota di
superficie por locazioni di edilizia sociale a canone calmicrato, mentre non sussiste unanaloga
previsiong in relazione apli interventi di cui all’art. 4, a tale ultima norma, quindi, I'iniercssato
pud ricorrere s€ non pud, o non intende, assumere impegno anzidetto e nel caso in cui e
nerme di piane gli consentanc {ove ne abbia interesse) di modificare le esistenti destmazioni
&’ uso non residenziali,

Lettera ¢y - “per edifici plurifomiliari o destinazione residenziale superiori a 3M} metri
guadrati in stato di degrado, ampliamento fino al 60 per cento, a condizione che venga
mantemto almeno if precedente numera di unitd immobiliari in capo ai proprietarl”.

Diversa Uipotesi prevista dalla lettera ¢). che ripuarda solo gli edifici plunfamiliari
residenziali {ossia, composti da pid unitd immobilian autonome ed interamente destinatl a
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residenza, salve le sole funzioni strettaments accessorie alla destinazione residenzizie di cui
allart. 3, ult. comma. d.m. n. [444/1968), purché Pedificio abbia una dimensione superiore a
504) metri quadrati e si trovi in stato di degrado,

La nortma consente un cosi consistents incremento edificatorio, proprio al fine di incentivare
la {ormavione del mutuo consenso dei proprietan delle unitd immobiliad che costituiscono
Uedificio plunfamiliare, nell’intento di consentire il tnassimo recupere dell’edificato
residenziale esistente caratterizzato da condizioni di degrado.

La condizione di degrado — pusrc richiesta dalla lettera in esame a fini di ammissibilita
dell'intervento — non coincide, né implica necessariamente, un edificio inutilizzate o
dismesse, poiché tale ultima circostanza 2 associata solo indircitamente ed in via evenmale
all’esistenya di uno stato di degrado.

Infatti, lo stato di degrado di un fabbricato esprime wna condiziene ogyettiva dell’edificio, di
solito derivante da grave o protratta carenza ed incuria nelle manutemzioni ordinaric ¢
straordimarie, che ha fatto insorgere dilfuse condizioni di deterioramento degli elementi
costitutivi del fabbricato, ovvero nlevanti e diffuse condizioni di insalubritd, od ancora gravi
carenze nelle condizioni di elficienza e sicurezza di funzicnamento degli impianti tecnologici
a servizio dell’immaobile.

Owviamente, 1'esistenza di tali condizioni andrd comprovata dall’interessato corredando con
un’apposita perizia tecnica, redatta da un ideneo professionista abilitato, 'istanza per il
rilascio del titolo di cwi all’art. &; 11 Comune, dal canto suo, ove lo ritenga necessario, potra
venficare [a sussistenza di taii condizioni procedendo ad apposito sopratluego.

Lettera d) — “per edifici residenziali ricadenfi nefle zone territoriali omogenee E, con
esclusione o gquelli realizzati prima del 1950, ampliamento fino af 20 per cento della
cubatura esistente”.

51 tratta, anche in questo caso, di interventi di sostituzione edilizia — ossia, di demolizicne e
ricostruzione dell’edificio — con ampliamento fino al 20% della consistenza originaria, da
realizzare su fabbricati residenziali, edificati dal 1950 in poi, in aree classificate dagli
strumenti urbanistici comunali vigenti come zone agricole E, ai sensi del d.m. . 1444/1968.
Sempre in base alle definizioni dell’art. 3, d.1.R. n, 380/2001, anche in questo caso di tratta dj
ntervedtt di nuova costruzione (e non di ristrutturazione edilizia), giacché viens incrementata
la volumetria originaria dell’editicio ¢, verosimilmente, ne nisulterda modificata anche la
SAFOMA.

Ovviamente, (rattandosi i ampliamentl residenziali in zona agricola, anche tale nuowva
maggior superficie assumerd la stessa destinazione residenziale, a servizio delle esigenze
abitative dell agricoltore, detenuta dail’edificio originario.

Iitoltre, va pure notato che — a differenza dagli interventi di sostituzione cdifizia di cut alla lett.
b}, che sono fumgibili. pur a diverse condizioni, con gli analoghi interventi previsti dall®art, 3-
ter, comma | — l'ipotesi ora in commento ¢ la sola che ammette sostituzioni edilizie con
ampliameanti di edifici ricadenti in zona agricola, cspressamente esclusi, invece, dall’ambito di
applicazione detlart. 3-ter.

Tuttavia, nei casi in esame, dovendosi trattare esclusivamente di edifici con destinazione
residenziale, resteranno esclosi dall’intervento | manufatti muniti di alire destinaztoni d'uso
{quali annessi, pertinenze ¢d accessori) che, pertanto, non potranne fruire dirgttamente di tale
dispusizione ¢ neppure concoreranno a definire 'amunontare della preesistenca su cw
catcolars la percentuale di ampliamento prevista dalla norma.

Quanto alla data di realizzazions dell’edificio, quesia sard desunta dalla comunicazione di fine
luvon, se disponibile, ovvero, sara comprovata dall’interessato con ogni altro mezzo di prova
{ad esempio, mappe catastali, aerofotogramimetrie, rilievi o carte ufticiali, ecc.) da cul si possa
desumersi la datazione dell’edificia. In ogni caso, Minteressato potra aticstare 11 momento
dell*ultimazione dell’edificio mediante dichiarazione sostitutiva di atto di notorietd, che



|* Amministrazione — in mancanza di riscontri contran o di divergenti risultanze — sard tenuta
ad accettare ed assumere per valida ¢ vera,

[/na volta csaminato il prime comma dell’art. 4, occorrone solo aleune brevi notaziond sui
commi 2, 3 ¢ 4, essendo in proposito sufficiente nichiamare talune considerazioni appena
svolie, oppure trattate nella precedente circolare specificata in premesse.

La previsione del comma 2 limila Toperativitd della deroga generale, disposta dall’art. 4,
comma 1, alle vigenti previsioni urbanistico-edilizie, tenendo ferma |'esigenza di nspettare
comunque, nella realizzazione degli interventi, la disciplina in materia di altezze e distanze da
confini e tra gli edifici prevista dalla legge (e quindi, nnanzi tutto, dal codice civile) e dagli
artt, & ¢ 9 del d.m. 0. 1444/1968,

Portanto, a mente dell’art. 4, comma 1, sard possibile deropare le prescrizioni m tema di
distanze ed altezze fissate dalla disciplina urbanistico-gdilizia comunale vigente od adottata,
ma solo nella misura in cui esse si discostano dalle corrispondenti previsioni in tema di
Jistanze od altezre fissate dalla legge o dagli arit. § & 9 del dm. n. 1444/1968, che invece
andranno ¢omunque rispettate.

{Juanto al comma 3, la previsione rinnova, anche per gli interventi disciplinati dall’art. 4, un
precetto pil volte ribadite dal Piane Casa regionale, che impone di realizzare glt intervents
amnmessi “wel rispetto di quanto previsto daila normativa statale e regionale in materia di
sostenibilita energetico-ambientale e di bivedilizia”; tale norma & di particolare rilievo, poiche
la legislazione statale ¢ regionale demanda I'atiuazione di gran parte delle prescrizioni in tema
di sostenibilitd energetico-ambientale degli edifici a1 regolamenti edilizi comunali, per cut — in
assenza della precisazione resa dal comma 3 -- anche tali previsioni resterebbero inapplicabili,
per effetto della deroga disposta dal comma 1 dell’art. 4, operante anche rispetio ai
regelamenti edilizi comunahi.

Infine, per ta parte in cui il comma ¢ dell’an. 4, subordina {'intervento “afl'esistenza o afla
realizzazione  delle opere di wrbanizzazione primaria e secondaria owero al foro
adegnamento in relazione al maggior carico wrbanistico conmesso ol previsto momento di
valume o di superficie wifle degli edifici esistenti nonché alla realizzazione ael parcheggi di
cui ail articolo 41-sexies defla L. 1150/19427, valgono tuite le consideraziom gid espresse in
questa stessa circolare, nel commentare 1"art. 3-rer, comma 6, sul punte dell’obbligo di
realizzazione cd integrazions delle opere d’urbanizzazione e dei parcheggi pertinenziali, ed
alle condizioni e possibilita di soddisfare tali abbltgazioni in modi diversi dall’adempimento
in forma specifica. Peralitro, tale disposizione non trova applicazione nell’ipotesi di cui all*art.
4. comma 1, lett. d {interventi di soslituzione edilizia con ampliamento di edifici ricadenti in
cona agricola B}, in quanto nelle zone agricole, la realizzazione, e pur anche la sola previsione
della realizzazione, di opere di vibanizzazione & configurata dall*art. 30, comma 1, d.P.R. n.
380/2001, come indice rilevatore di lottizzazione abusiva, cosi connotandes: quale attivita
assolutamcnte vietata e penalmente rilevants.

12. Art. 5 — Gli interventi di recupero di edifici nen residenziali o di loro parti.
L’art, 5 def Piane Casa regionale consente — sempre in deroga agli strumenti urbanisticr ed
edilizi cornunali vizenti od adottati, nonché net Comum privi di tali strumenti - di procedere
al recupero di porzioni accessorie o pertinenziali dell’edificato csistente, o di specifiche unitd
immobiliar con destinazione non residenziale, previa acquisizione del tiolo edilizio previsto
dal successivo art. 6, a tal fine individuando, al comma L, tre distinte ipotesi di intcryvento.

La normsa non chiarisce, perd, cosa debba intendersi per volum accessori o pertinenziali.

A tal fine, utili indicazioni possono desumcrsi dalla giurisprudenza che si € occupala di
identificare 1 connotari che devono essere posseduti da un volume edilizio, aftinche questo
possa considerarsi pertinenza od accessorio di un edificio principale.

In particolare, 51 & chiarito che “La nozione di wpertinenzay nel campo wrbanisfico & meno
ampia df quella civilistica ¢ va definita sia in relazione aile necessita ed oggenrivitd def
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rapporto pertinenziale, che puo risultare rimessa alia lbera qualificazione del proprietario,
sia alla consistenza dell'opera che, per dimensioni e funzione, deve comungue essere tafe da
non altevare in modo significativo il preesistente asseito del tervitorio. Diversamente dulle
pertinenze, § vanl waccessoriy, anch 'essi serventi Dedificio principale, sono perd privi df
autonomia funzionale, nel senso che restano sprowvvisti di funzione se disgiunti dall edificio
principale e dalie esigenze di questo che concorrono a soddigiare” (cosi, Cons. Stato, Sez. 'V,
27121988, n. 882, id.,, 12.10.1993, n. 1041, 1d.,, 27.5.1993, n. 633; id., 23.3.2000, n. 1600;
id., 30.10.2000, n. 532R8; TAR Toscana, Sez. II, 2.3.1994 n. 238).

fn defnitiva, quindi, costituisce perfimenza, in senso urbamstico, ognmi manufatto di
dimensioni contenute in rapporto all’eniitd dell’edificio principale, che sia poste a servizio di
guestultime, scbbene in astratto dotato di una funzione autonomamentc individuabile e
fruibile anche a prescindere da detto rapporto servente (ad esempio, rimesse, box auto, ecc.,
astrattamente suscettibili di autonoma utilizzazione anche in assenza dell’edificie principale),
1 volumi gecessori, invece, sono quel manufath, pure a servizio dell’edificio principale, la cui
ragion d'essere dipende proprio dalla sussistenza di quel rapporto servente, in mancanza del
quale restanc privi di funzione {ad esempio, locali tecnologic, intercapeding, ece. ).

Quanto all'elemento dimensionale che connota le pertinenze — ossia, la loto ragionevole
dimensione rispetto alla consistenza dell’edificio prncipale — il parametro & suggerite dall’art.
3, comma 1, lett. ed), d.P.R. n. 3830/2001, nella parte in cui dispone che somo nuove
costruzioni “gfi fittervenil pevtinenziall che le novme tecniche degli strumenti urbanistici, in
relazione alla zowizzazione ¢ al pregio amblentale e poesaggistico delle aree, gqualifichine
cume imervent di nuova costruzione, ovvere che comporting la vealizzazione di un volume
superivre of 20% del volume dell'edificio principale”; ai finl che interessano, quindi, 1o
pertinenze dovrebbero risultare contenute entre il 20% del velume dell’edificio principale
(non a caso, & proprio questa la percentrale fissata dal comma 1), mentre non trovano
applicazione cventuali specifiche previsioni o limitazioni introdotte dallo strumento
urbanistico comunale, in quanto derogate dall’art. 5, comma 1, del Piano Casa regionale.
Tanto chiarito, merita una precisazione ipotesi prevista dall’art. 3, comma 1, lett. b}, che
consente il tecupero “a fini residenziall Jf volumi aceessori e pertinenziali deg!i edifici di oni
allarficala 2, comma 1, o destinazione prevalentemente resicenziale, ubicati in zone destinate
urbanisticamente all ‘agriceltura”.

Al risuardo, & bene precisare che ¢li annessi agricoli di cui all’art. 535, comma 7, Lr. Lazio n.
38/1999, non rientrano tra i volumi accessori e pertimenziali di cui all’art. 4, comma 1, lett. b)
del Plano Casa regionale, poiché si tratta di volumi postt a servizio dell’azienda agricola & non
dell’abitazione del'agricoltore, mentre 'art. 3, comma 1, lett. b), ammette, in zona agncola, il
recupero di pertinenze od accesson di edifici “a destinazione prevaleniemente residenziale”.

A conferna, si considen infatti che Part. 535, comma 7, Lr. . 381999, consente di realizzare
gli annessi agricoli in via autonoma, ossia, a prescindere dall’abitazione dell’agricoltore ed
anche ove questa non possa essere rcalizzata, dato che Part. 35, comma 5, Lr. n. 38/199%
subordina solo lz realizzazione della residenza al possesso del requisito del lotto minimo (in
misura dell unita aziendale minima di cui ali’art. 52, comma 3 della stessa legge), mentre non
estende tale condizione all’esecuzione degli anness: agriceli,

Manea, quindi, ogni legame pertinenziale od accessorio, net sensi prima specificati, tra gh
annessi agricoli di cui all’ar. 55, comuma 7, Lr. o 38/1999 ¢ la residenza dell’agricoltore, di
modao che dettt annesst, di norma, non rientrano tra 1 volumi accessorni ¢ pertinenziali che Mart.
4 comma |, lett, b) del Piano Casa regionale consente di recuperare a find abitativi, poiché gli
annessi agricoli sono a servizio del fondo agricolo (ossia, dell’attivitd agricofa che ivi 51
svolge) e non dell’edificio residenziale che su detto fondo insiste (finalizzato, invece, a
soddisfare le esigenze abitative dell’agricoltore).



Cuanto, invece, all’ipotesi prevista dall’art. 5, comma 1, lett. ¢), del Pianc Casa regionale,
merita specificare che si tratta dell’unico caso, tra quelli previsti, in cui il recupero dei volumi
accesson ¢ pertinenziali non & preordinato dalla nonna “a fini residenziali”.

L'intervento consentird, quindi, di destinare tali volumi a funzioni coerenti con la specifica
destinaziwme dei manufatti principali di cui essi costituivano pertinenza od aceessorio o,
comunque, di imprimere loro destinazioni d'use coerenti con le funzioni insite nella
destinanione sportiva della struttura di cul guei volumi fanno parte.

Peraltro, va evidenziato, in via generalg, che 1 volumi accessori ¢ pertinenziali — ali’esito degli
mterventi previsti dall’art. 5, comma | — perderanno la propria funzione servente dell’edificio
principale, assumendo Invece propna autonomia ed identitd funzionale ed urbanistico-edilizia;
di consepuenza, "art. 5 non poira rovare applicazione in relazione a pertinenze od accessoti
inderogabilmente previsti €d imposti per legee: ad esempio, quindi, non potranno sottoporsi a
recupero | volumi destinati a parcheggio pertinenziale m sensi della legge 24 marzo 1989, n,
122 {c.d. “legge Tognoli™), trattandesi di vincolo di pertinenzialitd urbanistica imposte ope
legis, che non pud venire eliso per il tramite dell’applicazione deb Piano Casa regronale.
Ohvviamente, 1'intangibilitd di tali vincoli pertinenziali ed accessor va garantita selo nei limiti
in cul tall vincoll risullano necessanamente imposti e richiesti dalla leggs, mentre non &
preciusa la possibilita di sottoporre a recupero eventuali maggiori volumetrie eccedentt tali
limitl, quandanche nchieste dalla strumentazione urbanistico-edilizia comunale, le cui
disposizieni sono invece derogate per sffetto dell’art. 5, comma 1, del Piano Casa regionale.
Lo stesso vale, poi, quanto alla possibilitd che 1 volumi edilizi recuperati aj sensi dell’art. 5,
comma 1, consegu:no i'agibilita e possano costituire unitd immobilian autonome.

Anche a tali fini, infatti, dovranno considerarsi derogate le sole previsioni dettate da piani e
regolamenti urbanistico-edilizi comunali, per cui 'unitd immeobiliare potrd connotarsi come
autonoma se dispone della superficie a tale fine richiesta dal d.m. n. 1444/1968, non trovando,
invece, applicazione |'eventuale maggiore estensione prescritta dalla disciplina urbanistico-
edilizia di fonte comunale {sul concetto di unitd inmobiliare autonoma, si veda anche quanto
precisato nella circolare regionale approvata con DGR, Lazio 26 gennaio 2012, n. 200.

Anche in ordine al conseguimento dell’agibilitd del manufatto recuperato, va ribaditoe che le
deroghe previste dal Piano Casa regiomale — inclusa quella disposta dailart. 5, comma 1 —
riguardano soltanto le previsioni comunali in materia urbanistico-edilizia ¢ non anche queile
poste a fini di tutela igienico-sanitaria, di sicurezza statica, antisismica, antinfortunistica, cce.,
che andranno comunque nispettate; cosi, ad esempio, Maltezza minima del volume recuperato
dovrd nsultare conforme, a fini di sua agibilita, alle previsioni del d.m. Ministere della sanitd
3 tuglio 1975, in applicazionc dogli artl. 220 e 221, del TU.L.S. di cui al r.d. 27 luglio 1934,
n. 1265, menire resteranne derogate eventuali difformi previsioni comunali, se imposte con
(inalita urbanistico-edilizie,

I'na specifica precisazicne merita, poi. il comma 2 dell’art. 5, nella parte in cui dispone che
Lo readizzazione decli imterventi di cui af comma 1, lettere a) € bt & suwbordinata ol ssistenza
tleile opere i nrbanizzazione primaria e secondaria {...]".

If ichiamo agli interventi di recupero previsti dalla lett. b} dell’art. 3, comma 1 — relativi, cioé,
a perlinenze od accesson di edifici prevalentemente residenziali ricadenti in zona apricola E di
cui al dm, n. 1444/1968 — & un evidente refuse, dato che, come pia chiarito ad altro fine, nelle
zone apricole, 513 la reahzzazione che la sola previsione delia realizzazione di opere di
urbanizzazigne & configurata dall’art. 30, comma L, d.P.R. n. 380/2001, come indice rilevalors
di lettizzazione abusiva, risultando quindi radicalincnte victala.

Fid ragionevolmente, pertanto, "art. 5, comma 2 — nel subordinare a realizzazione degli
interventi previsti dal comma 1 all’esistenza ¢ sufficlenza delle opere di urbanizzazione ¢ der
parchepel portinenziali — non intendeva richiamare alla fattispecie rubricata al comma 1 con la

lettera b)), ma a quella prevista dalla lettera ¢) del medesino pruimoe r.:urrln__ma
L l.r 'I

(Q_( :}NH c-’
.H,-a\\l ) ;if 26



