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Relazione:
“SUI LIMITI DI RECEPIMENTO DAI COMUNI DEL VECCHIO E NUOVO PIANO CASA NEL VENETO”
1)- Sulle principali novità introdotte dalla L.R. n.13/11 in ordine all’ambito applicativo per i Comuni sul  secondo piano casa del Veneto.
Come ormai noto, il comma 5 dell’art. 9 della L.R. n. 14/09, meglio conosciuta come piano casa 1, è stato sostituito da ben tre commi di cui all’art. 8 della L.R. n.13/2011, c.d. piano casa 2 sulle facoltà comunali di introdurre o meno “eventuali” (e non “ulteriori”, come in precedenza) limiti e modalità applicative alla straordinaria disciplina sulla casa, con l’obiettivo riconfermato di rilanciare l’economia attraverso la riqualificazione del patrimonio edilizio esistente.
Anche se il mercato immobiliare appare per certi versi indifferente al “piano casa” alla luce dello slogan “casa che si allarga, casa che perde di valore” (cfr. P. Manasse, in lavoce.info); tuttavia non v’è dubbio che  sia stato di notevole rilievo chiamare i Comuni a condividere l’eccezionale meccanismo introdotto dalla Regione Veneto “per il sostegno del settore edilizio attraverso interventi finalizzati al miglioramento della qualità abitativa”, che rimane tuttora piegato da una grave crisi economica nonostante l’esperienza del piano casa 1 del 2009.
Fermo restando, infatti, quanto previsto dalla normativa di fonte regionale, le amministrazioni comunali, entro il 30 novembre 2011, possono deliberare sulla base di specifiche valutazioni di carattere urbanistico, edilizio, paesaggistico ed ambientale, se e come intendano adeguare il governo “legale” dell’ente alle caratteristiche espresse dal territorio di riferimento ed alle esigenze di coloro che lo “usano”.
In breve per usare una metafora: esse possono “tarare” ovvero “rendere aderente il vestito” prescritto dalla Regione Veneto con riferimento alle specificità proprie delle singole realtà territoriali comunali.
Allo scopo, mentre in precedenza era previsto il commissariamento ad acta della Giunta Regionale per la convocazione del Consiglio Comunale, una volta scaduto il termine; con l’art. 8, co. 5 della L.R. n. 13/11 “trovano integrale applicazione”, all’inutile decorso del termine del 30 novembre 2011, gli articoli sull’ampliamento degli edifici esistenti, addirittura fino al 45% (da 20 % + 15% + 10%) del volume residenziale o della superficie coperta se ad uso diverso (art. 2) e sulla demolizione e ricostruzione, anche parziali, per gli edifici residenziali e non, realizzati anteriormente al 1989 con ampliamenti fino al 40% del volume o della superficie coperta demoliti ovvero anche fino al 50% in caso di ricomposizione planivolumetrica (art.3).
Si tratta di una innovativa previsione di grande rilievo che se, da un lato, si colloca in continuità con l’art.9, comma 5 della L.R. n.14/09, in quanto viene riproposta la possibilità di configurare regimi giuridici- per l’appunto- differenziati per i Comuni, avendo riguardo alle loro peculiarità territoriali (le caratteristiche di Castelfranco Veneto sono ben diverse rispetto a quelle di Jesolo ovvero di Cortina); dall’altro lato, non lascia spazio alcuno ad innovazioni regolamentari in capo alle amministrazioni comunali, se non nell’ambito delle ben circoscritte  maglie di legge regionale, alquanto rigide e ferree a non riconoscere un potenziamento degli elementi innovativi e tantomeno uno statuto di specialità ai Comuni.
Avvalora una siffatta tesi di un intervento comunale, alquanto circoscritto e contenuto, la catalogazione ad opera dell’art. 8 comma 4 della L.R. n.13 degli edifici sui quali si potrà intervenire in via regolamentare comunale e precisamente:
a) edifici residenziali ma che non siano destinati a prima casa di abitazione. 
.
Gli interventi che riguardano la prima casa sono esclusi dal recepimento comunale e si applicano direttamente sin dall’entrata in vigore della legge regionale e cioè ai sensi dell’art.12 della L.R. n.13 cit sin dal 09.07.2011, essendo pubblicata sul B.U.R. n.50 dell’8.7.2011. 
Nel caso che i Comuni escludano anche questi interventi sulla base dell’esercizio della facoltà riconosciutagli dal “piano casa”, le relative delibere comunali violano la legge regionale e sono perciò illegittime con esposizione al risarcimento del danno medio tempore causato, come condivisibilmente affermato dal TAR Veneto con sentenza n.1371/2011. Per gli interventi nei centri storici, occorre aspettare l’inutile scadenza del termine del 30.11.2011 per far luogo all’applicazione esclusivamente degli interventi relativi alla prima casa;
b) le strutture ricettive alberghiere ed extralberghiere di cui agli artt. 22 e 25 della L.R. n. 33/02 sul turismo.
Per questa tipologia non vi è il richiamo all’ampliamento delle attrezzature all’aperto, contemplate nell’allegato S4 (stabilimenti balneari con strutture fisse; campeggi ed impianti sportivi e ricreativi) della L.R. n.33/02, in quanto l’intervento è già assicurato direttamente dall’art.4, primo comma della L.R. n.14/09, sul punto degli interventi per favorire la riqualificazione degli insediamenti turistici e ricettivi, non novellato dalla L.R. n.13 cit..

L’efficacia del primo piano casa e, quindi, anche di questi interventi di riqualificazione è stata prorogata fino al 30 novembre 2013 (art.8, comma 1 della L.R. 13), ma su domande da presentarsi allorché i Comuni abbiano recepito la nuova L.R. n. 13 entro il 30 novembre 2011 e comunque non prima di aver presentato una SCIA o DIA (cfr. modifiche introdotte dall’art.5 del“decreto sviluppo” D.L. n. 70/72011), finalizzata all’ampliamento ad esempio degli stabilimenti balneari (e non dei chioschi, non inclusi nell’indicazione di stabilimenti balneari e così non rientranti neppure tra le strutture ricettive di cui al L.R. 33/02).

Detta SCIA o DIA dovrà essere corredata dalla dichiarazione di conformità alla normativa speciale di settore e cioè della L.R. n.13/11 sul piano casa 2, della L.R. n.33/02 in materia di turismo coordinata con la recente novella statale di cu al recente D.Lgs. del 23 maggio 2011, denominato “codice della normativa statale in tema di ordinamento e mercato del turismo” (art. 13 sulla definizione delle strutture ricettive all’aperto ed art. 16 sugli adempimenti amministrativi per l’inizio attività);
c) edifici produttivi, dei quali rilevano gli edifici situati in zona impropria (rectius edifici a destinazione impropria rispetto a quella consentita dalla disciplina edilizia della zona d’ubicazione), in particolare quelli legittimati o per sanatoria a seguito dei tre condoni edilizi, introdotti con leggi statali n.47 del 1985, n.724 del 1994 e n.326 del 2003 ovvero in forza di quella legislazione speciale della Regione Veneto, diretta a consentire l’ampliamento di quelle attività artigianali, industriali, commerciali ed alberghiere esistenti alla data del 1 ottobre 1983 ma localizzate in difformità dalle destinazioni di PRG (L.R. n.1 del 12 gennaio 1982 ed art.126 L.R. n.61 del 27 giugno1985).
Occorre un piano urbanistico attuativo per far luogo ad interventi ampliativi o radicalmente sostitutivi con ampliamento, riguardanti edifici situati in zona impropria, “purché diversa dalla zona agricola”, per i quali s’intenda modificare la destinazione d’uso preesistente ma soltanto qualora questa nuova utilizzazione sia conforme alla specifica disciplina di zona d’ubicazione (art. 9, commi 2 bis e 2 ter).
In zona agricola,poi, non è consentito il cambio di destinazione d’uso, tranne che nell’ipotesi eccezionale di ampliamenti di edifici residenziali con utilizzo di annessi rustici preesistenti. 
Spetta così  ai Comuni regolare entro la data prevista dalla L.R. le modalità di ampliamento degli stessi annessi ed in particolare degli allevamenti zootecnici esistenti che comportino la trasformazione eventuale in allevamenti zootecnici intensivi ovvero variazione delle distanze come dettate dall’art.45 della L.R. n.11/04, con parametri individuati dalla D.G.R., di cui all’art. 50, comma 1, lett. d) n.5.
A prima lettura della L.R. n.13, comunque, in ordine alla compatibilità urbanistica degli ampliamenti in zona impropria si ha una svolta sostanziale rispetto alla legge sulla casa 1, in cui con la locuzione “in ogni caso” e l’avverbio “esclusivamente”, dettati dal 2 co. dell’art. 9 della L.R. n. 14, si evidenziava l’imprescendibile compatibilità urbanistica.

Ora non rilevano le preclusioni derivanti dalla destinazione pregressa dell’edificio, potendo essere modificata la destinazione d’uso con ampliamento consentito dal piano casa 2, ancorchè “limitatamente al volume realizzabile ai sensi della specifica disciplina di zona” (art.9, comma 2 bis);
d) edifici commerciali – direzionali, ovviamente  già non esclusi dall’applicazione del piano casa2 di cui alla quinta ipotesi prevista dal primo comma dell’art. 9, lett. f) contemplante gli interventi elusivi della programmazione commerciale regionale, correttamente ritenuta ingiustificata dai primi commentatori (A. De Zotti), poiché l’ampliamento fisico-edilizio dell’esistente non incide sulla destinazione della  superficie a vendita, la quale viene autorizzata in base all’autonoma disciplina di cui alla L.R. n.15 del 2004 sul commercio.
Come si può facilmente immaginare, si tratta di quattro fattispecie di recepimento, il cui contenuto innovativo per intervento deliberativo comunale di regolazione entro il 30 novembre 2011 appare fortemente depotenziato o limitato dalle scelte di politica economica e territoriale già racchiuse nella legge regionale in esame.
Aggiungasi sullo sfondo anche la previsione di cui al primo comma, lett. a) dell’art. 9 sui centri storici.

In forza di questa nuova norma, qualora i Comuni non deliberino entro il 30 novembre 2011 “ se e con quali modalità” possano essere consentiti i limitati interventi ampliativi o sostitutivi nei centri storici, introdotti ex novo dalla L:R. n. 13 nel campo di applicazione del piano casa, in tutto il centro storico saranno realizzabili soltanto gli interventi ampliativi o sostitutivi “limitatamente” ovvero soltanto alla prima casa di abitazione.

Esclusi, quindi, resteranno per mancato recepimento comunale gli interventi sugli altri edifici ancorché residenziali e non, pur privi di grado di protezione o con grado di protezione di demolizione e ricostruzione, di sostituzione edilizia o di ricomposizione volumetrica od urbanistica.
Ciò dimostra ancora una volta che quella possibilità di differenziare in ambito comunale i contenuti dello straordinario intervento legislativo regionale in rapporto alle singole realtà territoriali locali, è stata fortemente ridotta così da togliere ai Comuni quel potere di “fungibilità” che è rimasto soltanto apparente od a prima vista.
In quest’ottica si continuerà ad esaminare gli ulteriori limiti ex lege regionale valevoli per le deliberazioni comunali di recepimento.

Così, da subito, si pone il tema del regime intertemporale delle domande edificatorie pendenti e della residua facoltà di variare per i Comuni le assunte deliberazioni, assestandole in conformità alle esigenze territoriali.
2)- Sul regime transitorio e sullo jus variandi la delibera comunale di recepimento del piano casa 2.
Come detto, il piano casa2 è entrato in vigore  il 9 luglio 2011  con la conseguenza prevista dall’art.8 comma 2 della L.R. n.13, secondo cui “non trovano applicazione le deliberazioni adottate dai comuni ai sensi dell’art.9 comma 5 della legge regionale 8 luglio 2009 n.14” e cioè del piano casa 1.

A sua volta il comma 3 di detto art.8 prevede l’immediata applicazione della L.R. n.13/2011, “salvo quanto previsto dal comma 4” e cioè alle fattispecie di interventi subordinati all’adozione della delibera comunale.
Ne consegue, da un lato, la necessità d’individuare il regime intertemporale delle domande, diverse dalla prima casa, pendenti al 9 luglio 2011 fino alla definizione dei limiti e modalità applicative da parte dei Comuni entro il 30.11.2011 e, dall’altro, di verificare la potestà di variante motivata sull’intervenuto recepimento comunale dopo il 30 novembre 2011.
2.1)- Quanto al primo aspetto sulla disciplina transitoria, fermo che con l’entrata in vigore della nuova L.R. n.13 non è più applicabile il vecchio regime previsto per la fattispecie di domanda relativa della prima casa, essendo abrogato per sopravvenienza della nuova disposizione legislativa, direttamente applicabile alla fattispecie, si son formati due orientamenti dottrinali: 
- un primo, secondo cui occorre attendere la decorrenza inutile del 30.11.2011 da parte dei Comuni per veder applicato dal 1 dicembre 2011 il nuovo piano casa regionale;
- un secondo, in forza del quale  vengono fatte salve le istanze con oggetto DIA relative agli interventi presentate entro l’8 luglio 2001.
In questo caso non si ha alcun effetto paralizzante delle domande in itinere per assenza delle delibere comunali, pur dichiarate inefficaci quelle già assunte secondo il piano casa 1, in quanto le disposizioni del nuovo piano casa si applicano dopo e cioè dal 9 luglio 2011 ma soltanto per gli interventi  previsti sulla prima casa, esclusi quelli sugli altri edifici in attesa  delle limitazioni locali che saranno da introdursi ex novo dai Comuni entro il 30.11.2011 ( in particolare, gli interventi di cui agli articoli 2, 3 e 4 non possono iniziare “prima del decorso del termine di cui al comma 5” novellato e cioè del 30.11.2011: arg. ex art.9, comma 7 L.R. n.13/11).
Delle due opzioni dottrinali citate, la Regione Veneto con apposita circolare sugli indirizzi interpretativi aggiornata al 14.9.2011 ha abbracciato sostanzialmente quest’ultimo orientamento, ancorché occorra distinguere tra titoli e cioè tra domande oggetto di D.I.A e quelle di permesso a costruire.

Mentre per le istanze pendenti soggette a DIA presentate dopo l’8 giugno 2011 ma prima del 9 luglio 2011, gli interventi ampliativi e sostitutivi sono eseguibili in forza del primo piano casa, alla luce dell’Adunanza Plenaria del Consiglio di Stato n.15 del 29 luglio 2011 che aveva a definire la DIA come atto privato inerente ad attività edilizia presuntivamente lecita, con la conseguenza che il titolo è da ritenersi  formato all’atto della  presentazione.
Sul punto è appena il caso di ricordare che con il successivo art.6 ter del D.L. 13 agosto 2011 n.138 relativo a misure urgenti per “la stabilizzazione finanziaria e per lo sviluppo”, è stato confermato che la DIA non costituisca provvedimento tacito a formazione progressiva e  non sia soggetta a diretta impugnabilità ma  soltanto al sollecito di verifica da parte dei Comuni con successiva eventuale azione giurisdizionale avverso il silenzio  c.d. negativo ex art.31 c.p.a.
Per le altre domande pendenti all’8.7.2011, presentate con il rito del permesso a costruire, nulla ha  chiarito la Regione Veneto, per cui non potrà che essere applicato il principio generale del tempus regit actum e quindi potranno essere iniziati quegli interventi, sempre su edifici diversi dalla prima casa, che siano stati autorizzati per atto sottoscritto dal responsabile del procedimento edificatorio prima del 9 luglio 2011, non avendo acquistato rilevanza “legale” la data di presentazione della domanda edilizia, poiché non “salvata” espressamente dalla nuova L.R. n.13/2011.
2/2)- Resta il tema di verifica sulla facoltà di variante in capo ai Comuni dopo il recepimento entro il termine del 30 novembre 2011 per assestare alle esigenze locali quanto già introdotto.
La rilevante questione si era proposta alla luce della assunta perentorietà del termine per il recepimento comunale fissato dall’art.9, comma 5 della precedente L.R. n.14/2009, oltre al quale la Regione Veneto avrebbe fatto luogo alla nomina del commissario ad acta per convocare il Consiglio Comunale inadempiente.
Una siffatta procedura sostitutiva regionale post tempore di recepimento comunale rappresentava di per sé già un’implicita conferma dell’assenza di consunzione dei poteri comunali alla scadenza del termine, in quanto il consiglio Comunale decideva oltre il termine definito perentorio.
Ma, nel silenzio della norma, secondo il TAR del Veneto con sentenza n.859 del 2011 i principi della certezza del diritto, l’affidamento ed il divieto di disparità di trattamento imponevano la necessità di evitare la compressione della straordinaria disciplina sulla casa e, pertanto, era da escludersi la possibilità di modifica di quanto già recepito in termini, qualora fossero introdotte ulteriori limitazioni comunali agli interventi previsti dal piano casa1.
E’ appena il caso di precisare che la fattispecie di riferimento concerneva una limitazione ulteriormente restrittiva delle facoltà già recepite dal Consiglio Comunale, prescrivendo la predisposizione di uno strumento attuativo, senza apposita e specifica valutazione dei motivi giustificativi ex art.9 comma 5 per limitare gli interventi del piano casa, ricadenti in area demaniale all’interno dei quadri di ripristino ambientale, già individuati dal vigente strumento urbanistico..
La nuova L.R. n.13 introduce, però, un’importante novità, eliminando il commissariamento e, quindi, ogni incertezza sui poteri residuali comunali sull’an di recepimento, per aver previsto all’art.8, comma 5, alla scadenza inutile del 30 novembre 2011, l’integrale applicazione delle nuove previsioni del piano casa2, salvo che per il centro storico, laddove entrano in vigore soltanto le norme sulla prima casa (art.9, comma 1, lett. a).
Ma anche questa innovazione  legislativa non conduce a far ritenere l’immodificabilità ovvero l’incompetenza dei Comuni ad introdurre varianti a quanto già recepito nei termini temporali del 30.11.2011, purché sia congruamente motivato sotto i profili urbanistico, edilizio, paesaggistico ed ambientale e quindi logico e proporzionato alla straordinarietà della L.R. n.13.
Sarebbe, infatti, paradossale riconoscere ai Comuni un ruolo, pur contenuto nella introduzione di eventuali limitazioni e, poi, disconoscerlo agli stessi Enti locali dopo il 30 novembre 2011, precludendo loro scelte diverse rispetto a quelle già assunte.
In questo senso si esprimerà la stessa Regione Veneto con  apposita circolare, in corso di pubblicazione, nella parte in cui recita “è possibile che i Comuni si determinino, motivando, più di una volta al fine di modificare o integrare la deliberazione iniziale”.
3)- Sugli ulteriori limiti espressi ed impliciti di cui alla legge regionale sul piano casa 2: applicabilità ai progetti pendenti in sede di pianificazione attuativa e sul rispetto delle distanze.
Gli ulteriori limiti espressi dalla L.R. n.13 per l’applicazione degli interventi straordinari ivi previsti sono contemplati dalle sette categorie di cui all’art.9, primo comma, oltre che dalle norme statali di principio di cui all’art.1 del DPR n.380/01, dalle disposizioni statali in materia di competenza esclusiva (definizioni classificatorie, titoli edilizi, rapporti di vicinato, sanzioni penali ed amministrative per abusi, ecc.) e dalle condizioni di tutela delle linee di pianificazione caratterizzanti il vigente strumento urbanistico, al di là dell’impianto derogatorio di cui al primo comma dell’art.2 della medesima L.R. n.13/11.
3.1)- E’ proprio quest’ultimo limite delle linee fondanti la pianificazione comunale che viene in rilievo, allorchè il comma 7 dell’art.8 della nuova legge in commento consente la realizzazione degli interventi ampliativi sugli edifici esistenti ex artt. 2 e 4, il cui “progetto o richiesta di titolo abilitativo sia stata presentata entro il 31 maggio 2011”.
In vigenza del primo piano casa il TAR Veneto con sentenza n.1361 del 12.8.2011 ha precisato che, in assenza delle limitazioni comunali con delibera di recepimento, sono applicabili integralmente l’art.2 sull’ampliamento degli edifici esistenti ed l’art. 4 sulla riqualificazione   degli insediamenti turisti ricettivi anche a quei progetti presentati entro il 31 marzo 2009, ora 31 maggio 2001, in sede di panificazione attuativa.
La data di riferimento è stata variata con la L.R. n.13 ma l’espressione “progetto o richiesta di titolo abilitativo presentata ” resta tuttora ambigua con riferimento ai progetti presentati in sede di PUA, di cui all’art. 20 della L.R. n.11/04.
Essa non può che essere intesa nel senso che il progetto oggetto di DIA ovvero che la richiesta di permesso a costruire debbano essere già corredati della documentazione di dettaglio che consente al Comune di prendere atto ovvero di rilasciare il titolo abilitativo richiesto.
Qualora fosse stato depositato entro la fine di maggio 2011 un progetto di piano urbanistico attuativo ai sensi dell’art.20 della L.R. n.11/04 con semplici indicazioni planivolumetriche e quindi senza quel dettaglio tipologico, formale e costruttivo che ai sensi del 4 comma dell’art.20 cit. consente la realizzazione degli interventi mediante la c.d. “super DIA” ai sensi dell’art.22 comma 3, lett. b del D.P.R. 380/01, si ritiene non si possa far luogo agli straordinari  benefici del piano casa 2.
Entro quest’ambito  d’applicazione spetta ai Comuni introdurre o modulare ulteriori limitazioni nei termini di fine novembre 2011.
3.2). Resta, da ultimo, il limite espresso sulla deroga alle distanze, poiché ai sensi dell’art.9, comma 8 della L.r. n.13/2011 “sono fatte salve le disposizioni in materia di distanze previste dalla normativa statale vigente”.
Anche l’art.14  del D.P.R. 380/01 sul permesso a costruire in deroga, fa salve “in ogni caso” il rispetto delle disposizioni del D.M. n.1444/1968 e quindi le relative  distanze di cui all’art.9; come pure lo stesso   c.d.“decreto sviluppo”, all’art. 5, comma 9 e ss. D.L. 13 maggio 2011 n.70 succ. e mod., nel regolare interventi di demolizione e ricostruzione con ampliamenti di volumetria ed adeguamenti di sagoma, pur avendo previsto il regime concessorio in deroga, non ha modificato l’istituto della ristrutturazione edilizia previsto dalla normativa statale e di conseguenza la disciplina sulle distanze per le nuove costruzioni che si hanno con ampliamento del volume o della sagoma della preesistenza, pur in deroga.
In vigenza del piano casa 1, due sono state le chiavi di lettura di detto limite alle facoltà ricettizie comunali:
l’una del TAR Veneto, con le due sentenze n.5694 del 2010 e n.377 del 2011 e l’altra dell’inderogabilità dei 10 metri di distanza tra pareti finestrate e pareti di edifici antistanti, come previsto dall’art.9, lett. 2 e seguenti del D.M. n.1444 del 1968.
La poziorità dei regolamenti locali rispetto all’art.873 c.c. che prescrive distanze fra costruzioni di tre metri, secondo la giurisprudenza del TAR, è messa in dubbio, poiché il rinvio della norma statale non è formale e quindi non fa acquistare ai regolamenti locali, forza di legge.

Di essi comunque fa parte anche la L.R. n.14/01 che consente ampliamenti in deroga a tutti i regolamenti comunali e quindi anche a quelli sulle distanze completano la norma di legge.
Fin qui il ragionamento del giudice amministrativo Veneto; mentre l’altra tesi contrapposta si fonda sulla ritenuta costante inderogabilità delle distanze di dieci metri fra pareti finestrate in ZTO diverse da quella A, prevista dalla fonte statale ancorché non legislativa di cui al D.M. citato e così attuata nei regolamenti comunali, che, se contrastanti con l’anzidetto limite, sono illegittimi e vanno annullati, ove oggetto d’impugnazione, o comunque disapplicati e sostituiti automaticamente con la clausola legale dettata dalla fonte sovraordinata, avente natura di norma primaria, applicabile anche alle sopraelevazioni di costruzioni, di cui all’art.9, 2 co. DM 2 aprile 1968 n.1444 (da ultimo C.D.S., Sez. IV 24 ottobre 2011, n.5759; idem 12 giungo 2007, n.3094; de plurimis Cass. 27.4.2001, n.4413).
Per il Veneto la stessa Corte Costituzionale aveva statuito con sentenza n.232 del 2005 che quella fonte statale dovesse essere acquisita come “statuto” della proprietà privata e fosse afferente alla competenza esclusiva dello Stato.
La questione delle distanze è alquanto impattante sotto il profilo della coordinata programmazione edilizio - urbanistica e quello dell’igiene e sanità, oltre che del paesaggio, considerato questo come “rappresentazione materiale e visibile della Patria… con gli aspetti molteplici e vari del suo suolo” (Corte Cost. n.309/2011) nonchè fonte di rilevante contenzioso, tanto più che con l’art.9, 1 comma, lett. a della L.R. n.13/2011 è stato aperta anche ai fabbricati del centro storico la possibilità di utilizzare il piano casa in ampliamento.
In particolare per il centro storico alla salvezza sulle distanze fra edifici, “non inferiori a quelli intercorrenti tra volumi edificati preesistenti”, previste da fonte statale (art.9, comma 1, punto1 zone A D.M. n.1444/68), si è aggiunto anche il limite di altezza di ampliamento degli edifici in centro storico.
Cosicché in forza del “restano fermi i limiti massimi previsti dall’art.8, primo comma n.1 del D.M. n.1444 del 1968”, gli interventi sull’esistente edificio da  ampliare col piano casa 2 non potranno essere autorizzati per un’altezza massima superiore “all’altezza degli edifici circostanti di carattere storico-artistico”, che tuttora restano esclusi espressamente  dall’ambito di applicazione delle agevolazioni in forza della lett. b dell’art.9, 1 co. della L.R.  n.14 citata.
Tra le due richiamate tesi non si vuol prender qui posizione, ma soltanto evidenziare che qualora si sia in presenza di un intervento con radicale demolizione e ricostruzione della preesistenza con sopraelevazione in via premiale, non si ha la ristrutturazione con identità di volume e di sagoma, di cui alla definizione data dall’art. 3, primo comma, lett. d) del D.P.R. 380/01 bensì una “nuova costruzione” e quindi rileveranno le distanze legali.

In questo senso si è orientato sia il TAR Veneto  con la sua sentenza n. 1359 del 12.8.2011, che ha ripreso la nozione di “corpo di fabbrica”
, distinguendo tra quello riproduttivo del preesistente anche nella sagoma e volume e “corpo di fabbrica” determinato dall’ampliamento contestuale dell’immobile, per conservare costituzionalmente la definizione “Ciano - bifronte” di cui al secondo comma dell’art.10 della L.R n.14/09.

Questo orientamento ha trovato indiretta conferma con la recentissima sentenza della Corte Costituzionale  n. 309 del 23.11.2011 che ha dichiarato l’incostituzionalità della normativa regionale lombarda (di cui all’art. 27, comma 1, lett. d) L.R. n.12/2005, come interpretato dall’art. 22 della L.R. n.7 del 2010) che faceva rientrare nell’istituto della ristrutturazione anche quell’intervento che  fosse soltanto rispettoso del volume preesistente, con esclusione della sagoma, da intendersi  quest’ultima come “la conformazione planivolumetrica della costruzione ed il suo perimetro considerato in senso verticale ed orizzontale” (punto 2.1 della citata sentenza Corte Cost. n. 309/2011).
In quel caso, secondo il Giudice Costituzionale,  la legge lombarda aveva a violare l’art.117, terzo comma Cost. in materia di governo del territorio, al pari di quanto pronunciato nei confronti dell’art.50, penultimo comma della L.R. n. 11/04, che contemplava una riduzione delle distanze previste dall’art.9 del D.M. n.1444/1968.
Le definizioni degli interventi  edilizi spettano allo Stato e nel caso in cui gli interventi di demolizione e ricostruzione rispettino il volume ma non la sagoma si rientra nella definizione di cui alla lett. e del comma 1 dell’art. 3 del D.P.R. n.380/01 di “nuova costruzione” e non in quella di “ristrutturazione edilizia” che prevede interventi demolitori e ricostruttivi con identità sia del volume come della sagoma.
Così per la Regione  Veneto all’art. 10, co. 2 della L.R. 14/09, non modificata, sulla ristrutturazione con ampliamento andava correttamente conferita un’interpretazione orientata in senso costituzionale in conformità ai principi dettati dal D.P.R. 380/01.

Si può allora funditus, “in attesa della nuova disciplina regionale edilizia”, ritenere e concludere che sia soggetto a permesso a costruire, come previsto dall’art.10, 1 co., lett. c) del D.P.R. 380/01 e costituisca “nuova costruzione”, quell’intervento ricostruttivo radicale che comporti come risultato finale un organismo edilizio, del tutto od in parte diverso dal precedente, o per le sole modifiche al volume preesistente ovvero anche per quelle alla sola sagoma, salvo che non siano risultati due corpi di fabbrica: l’uno coincidente con il preesistente da valutarsi come ristrutturazione e l’altro determinante l’ampliamento da ritenersi “nuova costruzione”.
Su queste basi spetta ai Comuni modulare le delibere di recepimento entro il 30 novembre 2011. 
* * *

In conclusione si sono registrati questi nuovi orientamenti rispetto a quanto previsto sia a “regime” cioè senza limiti temporali per le ristrutturazioni edilizie sia in via straordinaria  fino al 30 novembre 2013 per le premialità riconosciute all’edilizia  dal secondo Piano casa di cui alla LR n. 13/11 della Regione Veneto.

Essi evidenziano che ancora una volta viene riservato ai Comuni, nel loro ristretto ambito di competenza, anche temporale, come ritagliato  ope legis dalla Regione per il recepimento, l’arduo compito di chiarire e così graduare l’intervento straordinario del legislatore, che ha consentito nella maggioranza delle fattispecie degli interventi, contemplati dagli artt. 2, 3 e 4 della L.R. n. 14/2009, come novellati con la L.R. di continuità n. 13/2011, di avanzare verso il confine mediante l’ampliamento e di alzarsi in altezza mediante la sopraelevazione sull’esistente anche in centro storico, senza, però, dirimere e perciò aver eliminato quella confusione, aleatorietà ed instabilità formatesi nel panorama normativo confuso, ed a volte parossistico, del settore edilizio, pur nel nobile intento regionale di stimolare le iniziative economiche.
Così allo stato impera l’aforisma latino “incertitudo vitiat actum” (l’incertezza vizia l’atto).
                                                        Avv. Primo Michielan

                                                   Avvocato del Foro di Treviso

� per la definizione di prima casa occorre far riferimento all’art.8 della l.R. n.n.26/2009, come novellata dall’art.7 della stessa L.R. n.13/11, secondo cui s’intendono “prima abitazione del proprietario” e “prima casa di abitazione”, le “unità immobiliari in proprietà, usufrutto o altro diritto reale in cui l’avente titolo, o i suoi familiari, risiedano oppure si obblighino a stabilire la residenza ed a mantenerla per almeno 24 mesi successivi al rilascio del certificato di agibilità”.


� Sulla scorta delle statuizioni ormai lontane della Corte di cassazione con sentenza 9.9.1970 n. 1367,  per “corpo di fabbrica” deve intendersi un sinonimo di fabbricato , ,per cui , ad esempio, la prescrizione di speciale distanze tra “corpi di fabbrica” deve intendersi come fosse prescritta una distanza tra “fabbricato e fabbricato”. Con la dizione “corpo di fabbrica”, infatti, deve ritenersi che il normatore abbia “inteso riferirsi non già qualsiasi costruzione, qualunque potesse esserne la forma e la destinazione, bensì, ed esclusivamente, a consistenti complessi immobiliari, strutturalmente e funzionalmente autonomi”. 


I”corpi di fabbrica” dell’unico edificio a schiera non sono “corpi di fabbrica” ma articolazioni dell’unico edificio, la cui realizzazione non può trovare ostacolo in eventuali prescrizioni relative ai  corpi di fabbrica (da I. Cacciavillani, Questioni Urbanistica Veneta, Piovana Editore 1985, pag. 172. 
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