Primo commento al “Piano Casa” della Regione Piemonte 
Parte prima: gli interventi “in deroga” realizzabili fino al 31.12.2011.

A cura dell’Avv. Fabrizio Brignolo del Foro di Asti
1. Le disposizioni transitorie e le riforme permanenti.

La Legge Regionale piemontese numero 20 del 14/07/09 recante “Snellimento delle procedure in materia di edilizia e urbanistica” si compone sostanzialmente di due parti.

Il Capo I introduce per un periodo di tempo determinato (fino al 31.12.2011) alcune facoltà di realizzazione di interventi edilizi in deroga alle disposizioni degli strumenti urbanistici vigenti.

I capi II e III introducono invece in via permanente nell’ordinamento regionale delle procedure edilizie che hanno, da un lato, una finalità di snellimento e semplificazione (Capo II) e, dall’altro, introducono nuove opportunità di riqualificazione edilizia (Capo III).

2. Il regime derogatorio previsto dal Capo I della legge, fino al 31.12.2011.

Per beneficiare del regime derogatorio previsto dal Capo I della legge occorre  che i permessi di costruire e le denunce di inizio attività siano presentati entro la predetta data 31/12/2011: le relative opere edilizie possono essere realizzate anche oltre tale data, entro i termini di validità per i rispettivi  titoli abilitativi.

Ciò che rileva è quindi il momento della presentazione  che deve avvenire entro la fine dell’anno 2011 delle richieste dei permessi di costruire o delle denunce di inizio attività.

3. Ampliamenti edifici residenziali privati a semplice istanza dei proponenti.
L’articolo 3 della legge contiene la disciplina per gli ampliamenti in deroga dalle vigenti disposizioni comunali, per gli edifici residenziali, che non necessitano di alcun preventivo provvedimento dell’autorità comunale e sono realizzabili semplicemente a mezzo di DIA o permesso di costruire.

Il comma 3 dell’art. 7 esplicita che “per le finalità della presente legge gli edifici a finalità ricettive sono equiparati agli edifici residenziali” e possono quindi beneficiare delle facoltà di ampliamento di seguito descritte.

3.1. I presupposti.

Gli ampliamenti in deroga previsti dalla legge sono realizzabili solamente su edifici che presentino i seguenti requisiti:

1) si tratti di “unità edilizie uni e bi-familiari”;

2) si tratti di “edifici residenziali esistenti, legittimamente realizzati o che hanno ottenuto il titolo abilitativo alla data di entrata in vigore della presente legge”;

3) si tratti (per effetto del combinato disposto dell’art. 2) di “edifici con destinazione d'uso residenziale, nonché ... edifici rurali ad uso abitativo” in base alle vigenti disposizioni.
3.2. Le condizioni per l’ampliamento: la riduzione del fabbisogno di energia primaria.

Gli ampliamenti (nella misura di seguito indicata) sono consentititi a condizione che siano “accompagnati da interventi tali da ridurre il fabbisogno di energia primaria dell'unità edilizia complessiva fino al raggiungimento dei requisiti prestazionali minimi fissati dalle disposizioni regionali in materia di rendimento energetico nell'edilizia o tali da ridurre almeno del 40 per cento il fabbisogno di energia primaria dell’unità edilizia complessiva”.

3.3. La dimostrazione del miglioramento dell’efficienza energetica.

La norma precisa che il miglioramento del rendimento energetico deve essere dimostrato “nel progetto allegato alla richiesta del permesso di costruire o della DIA”.

Occorre rilevare che il risultato di rendimento energetico deve essere misurato non solo relativamente alla porzione ampliata ma relativamente alla “unità edilizia complessiva”: il progetto dovrà quindi dimostrare che all’esito dell’intervento tutto il fabbricato (la parte preesistente più l’ampliamento) dovrà raggiungere i parametri di efficienza energetica sopra riportati (requisiti prestazionali minimi o in alternativa riduzione del 40% del fabbisogno di energia primaria).

3.4. Edifici che già rispettano i requisiti prestazionali minimi.

Il Comma 3 dell’art. 3 della legge prevede che non debba essere realizzata alcuna riduzione del fabbisogno energetico sul fabbricato preesistente qualora lo stesso già rispetti “i requisiti prestazionali minimi fissati dalle disposizioni regionali in materia di rendimento energetico nell'edilizia”.

3.5. Modalità di verifica della qualificazione energetica. 
Poiché, com’è noto, non è ancora stata approvato in via definitiva il regolamento regionale in materia di certificazione energetica il Comma 4 della legge disciplina il regime transitorio precisando che per tale fase “la riduzione del fabbisogno di energia primaria è dimostrata mediante la redazione dell'attestato di qualificazione energetica di cui al decreto legislativo 19 agosto 2005, n. 192 (Attuazione della direttiva 2002/91/CE relativa al rendimento energetico nell'edilizia)”. Si rimanda quindi, a tale fine, alla disciplina nazionale.

A fine lavori, per ottenere l’agibilità, “la conformità delle opere realizzate rispetto al progetto e alle sue eventuali varianti e alla relazione tecnica di cui all'articolo 8, comma 1, del d.lgs. 192/2005, nonché l'attestato di qualificazione energetica dell'edificio risultante sono asseverati dal direttore dei lavori e presentati al comune di competenza contestualmente alla comunicazione di ultimazione dei lavori”.

3.6. Le facoltà di ampliamento. Il limite di 1.200 metri cubi all’esito dell’ampliamento.
I commi 5, 6 e 7 dell’articolo 3 indicano le facoltà massime di ampliamento per gli edifici residenziali.

Occorre tener presente che oltre ai limiti di cui si dirà di seguito, opera anche l’altro parametro limitativo previsto dal comma 1 dell’art. 3, per cui “In ogni caso, ad intervento compiuto, la volumetria complessiva data da quella esistente sommata all’ampliamento realizzato,... non deve superare i 1.200 metri cubi”.

3.6.1. Facoltà di ampliamento nei comuni nei quali è già prevista la possibilità di ampliamento del 20% per motivi igienico funzionali.

Se l'ampliamento del 20% per motivi igienico funzionali è stato già realizzato, “è possibile realizzare un ulteriore ampliamento del 20 per cento della volumetria esistente, per un incremento massimo di 200 metri cubi” (art. 3 comma 5).

Il riferimento alla “volumetria esistente” (e non alla volumetria preesistente all’ampliamento per ragioni igienico funzionali) deve far ritenere che il “nuovo” 20% possa essere calcolato sulla volumetria risultante all’esito del precedente ampliamento del 20% effettuato per ragioni igienico funzionali.

Se l'ampliamento per motivi igienico funzionali non è stato realizzato, è possibile realizzarlo in aggiunta all’ulteriore ampliamento in deroga del 20 per cento della volumetria esistente, previsto dalla nuova legge, “per un incremento massimo di 200 metri cubi” (art. 3 comma 6).

In questo caso occorrerà rispettare le vigenti disposizioni di legge regionale in materia energetica per l'ampliamento previsto dallo strumento urbanistico (il 20% di incremento igienico-funzionale), mentre per l'ulteriore 20 per cento, facoltizzato con la presente legge, dovranno essere rispettati i requisiti di efficienza energetica previsti dalla nuova legge (interventi tali da ridurre il fabbisogno di energia primaria dell'unità edilizia complessiva fino al raggiungimento dei requisiti prestazionali minimi fissati dalle disposizioni regionali in materia di rendimento energetico nell'edilizia o tali da ridurre almeno del 40 per cento il fabbisogno di energia primaria dell’unità edilizia complessiva).
3.6.2. Facoltà di ampliamento nei comuni nei quali è non è prevista la possibilità di ampliamento del 20% per motivi igienico funzionali.

In tali comuni è possibile solamente “realizzare in deroga un ampliamento del 20 per cento della volumetria esistente, per un incremento massimo di 200 metri cubi” (art. 3 comma 7).

3.7. Ampliamenti sugli edifici di edilizia residenziale pubblica sovvenzionata.

Il comma 8 dell’articolo 3 detta una disciplina differente per gli edifici di edilizia residenziale pubblica sovvenzionata.
La norma non appare perfettamente raccordata con il comma 1 del medesimo articolo.

Pur in assenza di una espressa previsione in tal senso si deve tuttavia ritenere che i limiti concernenti la natura degli edifici ampliabili (che per il comma 1 sono solo le unità uni e bi famigliari) e il limite massimo di consistenza finale del fabbricato (1.200 metri cubi) non siano applicabili anche alla disciplina prevista dal comma 8 dell’art. 3 per i fabbricati di edilizia residenziale pubblica sovvenzionata.

La contraria interpretazione vanificherebbe di fatto la portata del comma 8, poiché normalmente gli edifici di edilizia sovvenzionata sono a carattere plurifamigliare e hanno dimensioni incompatibili con il “tetto” dei 1.200 mc posto dal comma 1 dell’art. 3 che, evidentemente, deve quindi ritenersi previsto solo per la residenzialità privata (o pubblica ma non sovvenzionata: agevolata, convenzionata, etc.).

Mentre per gli edifici di residenza privata la norma parla genericamente di ampliamento (evidentemente finalizzato alle esigenze del proprietario, purché accompagnato dagli interventi di riqualificazione energetica) il disposto del comma 8 limita la possibilità di ampliamento dei fabbricati di edilizia residenziale pubblica sovvenzionata solamente a interventi di ampliamento (sempre contenuti nel 20% del volume esistente) “volti al miglioramento”:

· della qualità architettonica e ambientale;

· della sicurezza delle strutture;

· dell'accessibilità degli edifici attraverso l'eliminazione delle barriere architettoniche.

Anche tali interventi possono essere ovviamente realizzati “in deroga alle previsioni quantitative degli strumenti urbanistici, vigenti o adottati, e ai regolamenti edilizi”.

Come requisito ambientale la norma pone la seguente condizione: “che, fermo restando il rispetto delle disposizioni regionali in materia di rendimento energetico nell'edilizia, per la realizzazione si utilizzino tecnologie per il raggiungimento di una qualità ambientale ed energetica degli interi edifici, tali da raggiungere il valore 1 del sistema di valutazione denominato "Protocollo Itaca Sintetico 2009 Regione Piemonte" approvato dalla Giunta regionale con propria deliberazione”.
3.8. Parametri edilizi da rispettare negli interventi in deroga.

Sia per gli edifici residenziali privati che per quelli di edilizia pubblica sovvenzionata l’articolo 3 (rispettivamente ai commi 1 e 8) prevede che gli stessi possano essere effettuati “in deroga alle previsioni quantitative degli strumenti urbanistici, vigenti o adottati, e ai regolamenti edilizi”. 

Il comma 9 dell’art. 3 precisa tuttavia che mediante la realizzazione di tali interventi:

· non può essere superata l'altezza massima consentita dagli strumenti urbanistici, tranne che per la quantità necessaria per sopraelevare di un piano (la norma non pare limitare la facoltà di sopraelevazione al solo caso in cui non risulti altrimenti effettuabile l’ampliamento del 20%: pare quindi che il proponente abbia la facoltà di richiedere l’ampliamento mediante sopraelevazione di un piano, anche qualora sia astrattamente possibile effettuarlo con altre modalità);

· non è ammesso derogare ai parametri qualitativi vigenti;

· non è ammesso derogare all'indice di permeabilità dei suoli, stabilito nei piani o nei regolamenti (pare che tale limite sia riferibile solo ai piani o regolamenti che esplicitano tale indice e non comporti l’introduzione, anche con riferimento ai comuni sprovvisti di tali disposizioni, di un principio generale per cui l’intervento non deve ridurre la permeabilità del suolo);

· in ogni caso non possono essere superati i limiti di densità fondiaria massima stabiliti all'articolo 23, comma 2, della legge regionale 5 dicembre 1977, n. 56.

Il comma 10 dell’art. 3 prevede inoltre che gli ampliamenti: 

· devono essere realizzati in soluzione unitaria con l'unità abitativa principale;

· nel rispetto delle sue caratteristiche formali;

· non possono costituire una nuova unità abitativa;

· devono comunque rispettare le distanze dai confini, dalle strade e le distanze tra edifici fissate dagli strumenti urbanistici.

Il comma 11 prevede inoltre che non possa essere “modificata la destinazione d'uso degli edifici interessati, salvo quanto consentito dagli strumenti urbanistici vigenti”.

3.9. Norme di adeguamento al PAI e zone di rilievo paesaggistico.
L’articolo 5 comma 5 ribadisce che, ovviamente, gli interventi devono rispettare le normative vigenti in materia antisismica, di sicurezza, antincendio, igienico sanitaria, nonché le disposizioni contenute nel d.lgs. 42/2004 e quanto definito dalle norme del Piano stralcio per l'assetto idrogeologico del bacino idrografico del fiume Po (PAI) e dalle norme degli strumenti urbanistici adeguati al PAI; devono inoltre acquisirsi i pareri e le autorizzazioni necessari prima del rilascio del permesso di costruire o, in alternativa, prima della presentazione della DIA. 

Il comma 4 dell’art. 5 stabilisce che “negli edifici ricadenti all’interno di aree dichiarate di notevole interesse pubblico ai sensi degli articoli 136 e 157 del decreto legislativo 22 gennaio 2004, n. 42 (Codice dei beni culturali e del paesaggio...) sono ammessi gli interventi di cui all’articolo 3, fatto salvo l’ottenimento dell’autorizzazione paesaggistica”.
3.10. Oneri di urbanizzazione.

Gli ampliamenti effettuati in forza della presente legge evidentemente sono soggetti a oneri di urbanizzazione e contributo sul costo di costruzione in misura conforme ad ogni altro intervento edilizio. Tanto si ricava dal disposto del comma 12, il quale prevede che per gli interventi effettuati in forza del presente articolo, il contributo relativo agli oneri di urbanizzazione sia ridotto in misura pari al 20 per cento, solamente per gli interventi che prevedano il superamento delle barriere architettoniche ai sensi della legge 9 gennaio 1989, n. 13 (Disposizioni per favorire il superamento e l'eliminazione delle barriere architettoniche negli edifici privati).

3.11. Trasformazione dei piani pilotis.

Il comma 13 dell’art. 3 prevede infine una particolare fattispecie: la possibilità di “trasformare il piano pilotis in residenza, in deroga alle disposizioni normative e regolamentari dei piani regolatori e dei regolamenti edilizi vigenti” negli edifici residenziali ultimati entro il 2008. La condizione di riqualificazione energetica prevista dalla norma per tali interventi pare più blanda rispetto a quanto richiesto per gli ampliamenti del 20% di cui ai commi precedenti. Non è richiesto, infatti, che l’ampliamento sia accompagnato da interventi di miglioramento dell’efficienza energetica su tutto il fabbricato, ma solamente che le opere di trasformazione in residenza del piano pilotis “siano conformi alle prescrizioni igienico-sanitarie e alle norme in materia di contenimento del consumo energetico”.
La disposizione precisa che “la trasformazione è assoggettata a permesso di costruire o a DIA, e non è ammessa nelle aree esondabili e in quelle a destinazione agricola”. 

3.12. Non cumulabilità con le facoltà accordate dalle norme in materia di recupero dei sottotetti e dei rustici.

Il comma 6 dell’articolo 5 stabilisce espressamente che le facoltà di ampliamento sopra descritte sono alternative all'applicazione della legge regionale 6 agosto 1998, n. 21 (Norme per il recupero a fini abitativi di sottotetti) e non sono utilizzabili per i rustici, ai quali si applica la legge regionale 29 aprile 2003, n. 9 (Norme per il recupero funzionale dei rustici).

3.13. Esclusioni di carattere generale.
Gli ampliamenti di cui si è sino ad ora trattato, in base all’art. 5 della legge, non possono essere realizzati:

· su edifici che, al momento della richiesta del permesso di costruire o della DIA, risultano eseguiti in assenza o in difformità anche parziale dal titolo abilitativo, fatti salvi gli edifici realizzati prima che fosse obbligatorio tale titolo;

· su edifici o ambiti, individuati dai piani regolatori come centri storici comunque denominati, aree esterne d'interesse storico e paesaggistico ad essi pertinenti, nuclei minori, monumenti isolati, singoli edifici, civili o di architettura rurale, di valore storico-artistico o ambientale o documentario, nei parchi nazionali e nelle aree protette istituite con legge regionale;

· nelle aree individuate dai piani regolatori in classe di pericolosità IIIa) secondo le indicazioni della circolare del Presidente della Giunta regionale n. 7/LAP dell’8 maggio 1996 e negli abitati da trasferire o da consolidare ai sensi della legge 2 febbraio 1974, n. 64 (Provvedimenti per le costruzioni con particolari prescrizioni per le zone sismiche).
3.14. Esclusioni deliberate dai Comuni.
I comuni, con deliberazione del consiglio comunale possono disporre l'esclusione dell'applicazione delle disposizioni che consentono l’ampliamento in deroga sopra descritte in tutto o in parte del territorio comunale. Tale delibera deve però essere assunta entro sei mesi dall’entrata in vigore della Legge, che qualifica espressamente tale termine come perentorio.
I comuni, con deliberazione del consiglio comunale, possono inoltre indicare i parametri quantitativi e qualitativi stabiliti dagli strumenti urbanistici non derogabili. In questo caso la norma non prevede un termine perentorio per l’adozione della deliberazione comunale: si porrà quindi in via interpretativa il dubbio circa la necessità del rispetto del termine semestrale. Pare preferibile l’interpretazione secondo cui i Comuni (anche decorso il termine perentorio per l’esclusione di porzioni di territorio comunale dalla facoltà di ampliamento) possano comunque sempre adottare provvedimenti volti a disciplinarne le modalità stabilendo l’inderogabilità per taluni parametri qualitativi e quantitativi previsti dagli strumenti urbanistici.
4. Interventi su edifici residenziali che necessitano di preventiva delibera comunale: demolizione e ricostruzione con premio volumetrico.

L’articolo 4 della Legge 20/09 prevede una possibilità di intervento ancor più significativa sul patrimonio edilizio esistente che però (a differenza degli interventi sopra descritti) non può essere attivata a semplice iniziativa dei privati, ma necessita di esplicita assunzione di una deliberazione del consiglio comunale. 
La norma precisa che la deliberazione del consiglio comunale può essere assunta anche “su richiesta degli aventi titolo” (si porrà quindi tra l’altro il problema, in via interpretativa, della necessità che il comune comunque si pronunci su tutte le istanze in tal senso formulate dai soggetti aventi titolo).
4.1. Le finalità dell’intervento.

Su tali edifici, individuati dal Consiglio comunale, potranno essere effettuati interventi di demolizione, totale o parziale, e di ricostruzione in deroga agli strumenti urbanistici, vigenti o adottati, e ai regolamenti edilizi, volti al miglioramento: 

· della qualità architettonica, 

· della sicurezza delle strutture, 

· dell'accessibilità degli edifici.
4.2. I presupposti.

L’intervento di demolizione e ricostruzione in deroga previsto dall’art. 4 della Legge è realizzabile solamente su edifici che presentino i seguenti requisiti:

· si tratti di edifici legittimamente realizzati o che abbiano ottenuto il titolo abilitativo alla data di entrata in vigore della presente legge;

· si tratti di edifici totalmente residenziali ovvero abbiano al loro interno porzioni con destinazioni d’uso diverse e compatibili con la destinazione d’uso abitativa nella misura non superiore al 25 per cento del volume complessivo dell’edificio medesimo. 
4.3. Il premio volumetrico per la riqualificazione energetica.

Fermo restando che ogni intervento di demolizione e ricostruzione dovrà rispettare le disposizioni regionali in materia di rendimento energetico nell'edilizia, il comma 3 dell’articolo 4 della Legge prevede che sia riconosciuto un particolare premio volumetrico quando la ricostruzione rispetti rigidi parametri di efficienza energetica.

In particolare viene riconosciuta una facoltà di ampliamento:

· fino al 25 % della volumetria esistente, a condizione che la nuova costruzione raggiunga il valore 1,5 del sistema di valutazione denominato "Protocollo Itaca Sintetico 2009 Regione Piemonte";
· fino al 35% della volumetria esistente, a condizione che la nuova costruzione raggiunga il valore 2,5 del sistema di valutazione denominato "Protocollo Itaca Sintetico 2009 Regione Piemonte”.

4.4. Divieto di ampliamento delle porzioni non residenziali dei fabbricati.
Gli interventi di cui sopra sono consentiti a condizione che il volume a destinazione non residenziale non sia computato ai fini dell’ampliamento e non sia aumentato.

4.5. La dimostrazione del miglioramento dell’efficienza energetica.

La norma precisa che il rispetto dei valori della scala di prestazione di cui sopra sono dimostrati nel progetto allegato alla richiesta del permesso di costruire o della DIA. Una volta realizzato l’intervento, il conseguimento dei livelli prestazionali energetici è certificato dal direttore dei lavori o altro professionista abilitato con la comunicazione di ultimazione dei lavori: in mancanza di detti requisiti o della presentazione della comunicazione stessa non può essere certificata l'agibilità dell'intervento.
4.6. Parametri edilizi da rispettare negli interventi in deroga.

Come sopra evidenziato gli interventi di ricostruzione di cui alla presente normativa possono essere realizzati “in deroga agli strumenti urbanistici, vigenti o adottati, e ai regolamenti edilizi”. 

Il comma 5 dell’art. 4 precisa tuttavia che “Il comune disciplina gli interventi di ricostruzione” (si deve presumere nella stessa deliberazione che individua i fabbricati passibili di intervento), e che comunque gli interventi di ricostruzione:

· devono essere realizzati all’interno della stessa unità catastale nella quale è avvenuta la demolizione;

· non possono superare l'altezza massima consentita dagli strumenti urbanistici, tranne che per la quantità necessaria per sopraelevare di un piano (la norma non pare limitare la facoltà di sopraelevazione al solo caso in cui non risulti altrimenti effettuabile l’ampliamento: pare quindi che il proponente abbia la facoltà di richiedere l’ampliamento mediante sopraelevazione di un piano anche qualora sia astrattamente possibile effettuarlo con altre modalità);

· non possono derogare ai parametri qualitativi vigenti;

· non possono derogare all'indice di permeabilità dei suoli, stabilito nei piani o nei regolamenti (pare che tale limite sia riferibile solo ai piani o regolamenti che esplicitano tale indice e non comporti l’introduzione, anche con riferimento ai comuni sprovvisti di tali disposizioni, di un principio generale per cui l’intervento non deve ridurre la permeabilità del suolo);

· in ogni caso non possono essere superati i limiti di densità fondiaria massima stabiliti all'articolo 23, comma 2, della l.r. 56/1977.
Il comma 6 dell’art. 4 prevede inoltre che la ricostruzione deve avvenire comunque 

· nel rispetto delle caratteristiche tipologiche del contesto, 

· nel rispetto delle distanze dai confini, dalle strade e delle distanze tra edifici fissate dagli strumenti urbanistici
Il comma 7 prevede inoltre che non possa essere “modificata la destinazione d'uso degli edifici interessati, salvo quanto consentito dagli strumenti urbanistici vigenti”.

4.7. Norme di adeguamento al PAI e zone di rilievo paesaggistico.

L’articolo 5 comma 5 ribadisce che, ovviamente, gli interventi devono rispettare le normative vigenti in materia antisismica, di sicurezza, antincendio, igienico sanitaria, nonché le disposizioni contenute nel d.lgs. 42/2004 e quanto definito dalle norme del Piano stralcio per l'assetto idrogeologico del bacino idrografico del fiume Po (PAI) e dalle norme degli strumenti urbanistici adeguati al PAI; devono inoltre acquisire i pareri e le autorizzazioni necessari prima del rilascio del permesso di costruire o, in alternativa, prima della presentazione della DIA. 

4.8. Oneri di urbanizzazione.

Il comma 8 prevede che il contributo relativo agli oneri di urbanizzazione è ridotto in misura pari al 20 per cento per gli interventi edilizi di cui al presente articolo che prevedano il superamento delle barriere architettoniche ai sensi della l. 13/1989.

4.9. Non cumulabilità con le facoltà accordate dalle norme in materia di recupero dei sottotetti e dei rustici.

Opera la stessa disciplina sopra descritta al paragrafo 3.12.

Il comma 6 dell’articolo 5 stabilisce espressamente che gli interventi di demolizione e ricostruzione in oggetto, sono alternativi all'applicazione della legge regionale 6 agosto 1998, n. 21 (Norme per il recupero a fini abitativi di sottotetti) e non sono utilizzabili per i rustici, ai quali si applica la legge regionale 29 aprile 2003, n. 9 (Norme per il recupero funzionale dei rustici).

4.10. Esclusioni di carattere generale.

Gli ampliamenti di cui si è sino ad ora trattato, in base all’art. 5 della legge, non possono essere realizzati:

· su edifici che, al momento della richiesta del permesso di costruire o della DIA, risultano eseguiti in assenza o in difformità anche parziale dal titolo abilitativo, fatti salvi gli edifici realizzati prima che fosse obbligatorio tale titolo;

· su edifici o ambiti, individuati dai piani regolatori come centri storici comunque denominati, aree esterne d'interesse storico e paesaggistico ad essi pertinenti, nuclei minori, monumenti isolati, singoli edifici, civili o di architettura rurale, di valore storico-artistico o ambientale o documentario, nei parchi nazionali e nelle aree protette istituite con legge regionale;

· nelle aree individuate dai piani regolatori in classe di pericolosità IIIa) secondo le indicazioni della circolare del Presidente della Giunta regionale n. 7/LAP dell’8 maggio 1996 e negli abitati da trasferire o da consolidare ai sensi della legge 2 febbraio 1974, n. 64 (Provvedimenti per le costruzioni con particolari prescrizioni per le zone sismiche);

· negli edifici ricadenti all’interno di aree dichiarate di notevole interesse pubblico ai sensi degli articoli 136 e 157 del Codice dei beni culturali e del paesaggio (non pare infatti applicabile a queste tipologie di intervento la possibilità di effettuare gli ampliamenti “fatto salvo l’ottenimento dell’autorizzazione paesaggistica” che è espressamente contemplata solo con riferimento agli interventi di cui all’art. 3 -gli ampliamenti fino al 20% a iniziativa dei privati- e non con riferimento agli interventi previsti dall’art. 5 di cui si sta trattando).

4.11. Esclusioni deliberate dai Comuni.

Opera esattamente la stessa disposizione sopra descritta al punto 3.14.

I comuni, con deliberazione del consiglio comunale possono disporre l'esclusione dell'applicazione delle disposizioni che consentono l’ampliamento in deroga sopra descritte in tutto o in parte del territorio comunale. Tale delibera deve però essere assunta entro sei mesi dall’entrata in vigore della Legge, che qualifica espressamente tale termine come perentorio.

I comuni, con deliberazione del consiglio comunale, possono inoltre indicare i parametri quantitativi e qualitativi stabiliti dagli strumenti urbanistici non derogabili. In questo caso la norma non prevede un termine perentorio per l’adozione della deliberazione comunale: si porrà quindi in via interpretativa il dubbio circa la necessità del rispetto del termine semestrale. Pare preferibile l’interpretazione secondo cui i Comuni (anche decorso il termine perentorio per l’esclusione di porzioni di territorio comunale dalla facoltà di ampliamento) possano comunque sempre adottare provvedimenti volti a disciplinarne le modalità stabilendo l’inderogabilità per taluni parametri qualitativi e quantitativi previsti dagli strumenti urbanistici.

Si evidenzia solamente come la previsione di tale potere in capo al Comune suoni come una cautela fin eccessiva, se si tiene conto del fatto che, comunque, gli interventi in oggetto non possono che essere realizzati che all’esito di una puntuale delibera del Consiglio Comunale che individui i fabbricati oggetto di demolizione e ricostruzione.

5. Interventi su fabbricati a destinazione artigianale o produttiva.
L’articolo 7 della legge prevede due distinte possibilità di intervento in deroga, entrambe ad iniziativa dei privati, senza necessità di preventive pronunce del consiglio comunale.

A differenza di quanto previsto per gli ampliamenti in deroga relativi ai fabbricati residenziali, per quelli produttivi o artigianali non è prevista (come condizione per gli ampliamenti) la realizzazione di interventi finalizzati alla riqualificazione dell’efficienza energetica dell’intero fabbricato.

Si deve quindi ritenere che l’ampliamento dovrà semplicemente rispettare la vigente normativa regionale in materia.

5.1 Facoltà di soppalcare.

Oggetto dell’intervento possono essere solamente i fabbricati a destinazione artigianale o produttiva che rispondano a tutti i requisiti di seguito indicati:

· che siano effettivamente utilizzati alla data di entrata in vigore della presente legge;

· che siano legittimamente realizzati alla data di entrata in vigore della presente legge;

· che sia esaurita la superficie utile lorda consentita. 

Paiono profilarsi dubbi interpretativi in merito al terzo dei requisiti indicati. Se interpretata (come pare corretto) nel senso che occorre effettuare la verifica teorica della impossibilità di realizzare ampliamenti della superficie utile, per essere saturo il rapporto di copertura ed esaurita la possibilità di sopraelevazione, la norma rischia di avere una modesta portata attuativa, giacché spesso gli strumenti urbanistici consentono rapporti di copertura dei lotti molto elevati che, in concreto, non possono essere sfruttati. Pare per contro difficile sostenere una interpretazione volta a ritenere soddisfatto il requisito in base ad un “esaurimento in concreto” della superficie utile lorda.

Sussistendo le condizioni sopra indicate gli edifici artigianali e produttivi possono essere soppalcati, in deroga alle previsioni quantitative degli strumenti urbanistici, vigenti o adottati, e ai regolamenti edilizi, per un aumento massimo del 30 per cento della superficie utile lorda esistente.

Gli standard derivanti dall’aumento della superficie utile lorda, se non reperibili, devono essere monetizzati.
La portata della norma dovrà inoltre confrontarsi con la concreta difficoltà di assolvere ai parametri igienico-sanitari e di compatibilità con le lavorazioni in essere.

5.2. Facoltà di ampliamento.

In base all’articolo 7 comma 2 gli “edifici produttivi o artigianali, legittimamente realizzati” possono essere oggetto di ampliamento fino al 20% della superficie utile lorda, fino ad un  massimo di 200 metri quadri in deroga alle previsioni quantitative degli strumenti urbanistici, vigenti o adottati, e ai regolamenti edilizi.

A differenza di quanto previsto al comma 1 per la facoltà di soppalcare, per l’ampliamento non è necessario che il capannone sia al momento dell’entrata in vigore della legge “utilizzati” essendo sufficiente che siano “legittimamente realizzati”.
5.3 La possibilità di effettuare gli ampliamenti in tutto il territorio comunale, senza possibilità di introdurre limitazioni da parte dell’autorità comunale.

La norma che ha introdotto le possibilità di intervento in deroga sui fabbricati produttivi (forse perché non era presente nell’originario disegno di legge ma è stata inserita mediante un emendamento durante la discussione in Consiglio Regionale), non prevede quella rete di limitazioni di carattere generale previste per gli interventi sui fabbricati residenziali.

Se da un lato è vero che la stragrande maggioranza dei fabbricati a destinazione produttiva si trova in zone proprie (meno “sensibili” dal punto di vista ambientale, paesaggistico e architettonico) è altresì vero che molti insediamenti artigianali sono ancora presenti in centri storici, aree esterne d'interesse storico e paesaggistico, nuclei minori, edifici di valore documentario, etc. Paradossalmente in questi contesti risulta vietato l’ampliamento in deroga sugli edifici residenziali, ma pare possibile l’ampliamento degli edifici a destinazione produttiva (fatta salva, ovviamente, la preventiva acquisizione, ad esempio, del parere paesaggistico, nelle zone vincolate).
Analogamente non sono riprodotti, per gli ampliamenti degli fabbricati produttivi, il divieto di superare l'altezza massima consentita dagli strumenti urbanistici, il divieto di derogare ai parametri qualitativi vigenti, il divieto di derogare all'indice di permeabilità dei suoli, l’obbligo di rispettare le caratteristiche formali del fabbricato oggetto di ampliamento, l’obbligo di rispettare le distanze dai confini, dalle strade e le distanze tra edifici fissate dagli strumenti urbanistici, che invece sono previsti per gli ampliamenti residenziali. Pare assai difficile che tali limitazioni possano essere reintrodotte per via interpretativa e analogica.

Neppure è contemplata, per i fabbricati produttivi e artigianali, la facoltà (prevista invece con riferimento agli ampliamenti relativi ai fabbricati residenziali) per i comuni di escludere l'applicazione delle disposizioni che consentono l’ampliamento in deroga sopra descritte, in tutto o in parte del territorio comunale, mediante la delibera consigliare da adottarsi nel termine perentorio di sei mesi dall’entrata in vigore della legge.
