 Allegato sub. “A” alla deliberazione di Consiglio Comunale

Limiti e modalità applicative della L.R. 14/2009, come modificata ed integrata dalla L.R. 13/2011

(L.R. 14/2009, Circolare Regionale n. 4 del 29.09.2009, L.R. 26/2009, L.R. 13/2011, Circolare Regionale n. 1 del 08.11.2011)

PREMESSA

Nell’intento di consentire un adeguato rilancio dell’attività edilizia e la sostituzione del patrimonio edilizio non più rispondente all’attuale situazione tecnologica ed energetica, il tutto nel rispetto dell’ambiente, del paesaggio e del tessuto storico esistente, la Regione del Veneto ha approvato la Legge Regionale 8 luglio 2009, n. 14 “Intervento regionale a sostegno del settore edilizio e per favorire l’utilizzo dell’edilizia sostenibile e modifiche alla legge regionale 12 luglio 2007, n. 16 in materia di barriere architettoniche” (c.d. primo “Piano casa”).

La suddetta legge è stata oggetto di note esplicative nella Circolare del Presidente della Giunta Regionale n. 4 del 29 settembre 2009, allegato A) alla Dgr n. 2797 del 22.09.2009, è stata modificata dalla Legge Regionale 9 ottobre 2009, n. 26 ”Modifica di leggi regionali in materia urbanistica ed edilizia”, ed ulteriormente modificata dalla Legge Regionale 8 luglio 2011, n. 13 (c. d. secondo “Piano casa”).

La L.R. 14/2009 non è una legge urbanistica né edilizia - pur avendo contenuti che incidono significativamente sulla disciplina di queste materie - ma è, prima di tutto, una legge economico-finanziaria che mira a promuovere gli investimenti privati per il recupero e la riqualificazione del patrimonio edilizio esistente nel territorio regionale, in modo generalizzato e capillare, attraverso interventi idonei ad alimentare soprattutto il mercato delle piccole e medie imprese del settore edilizio. 

Le disposizioni della L.R. 14/2009, così come modificata dalla L.R. 13/2011, essendo di carattere straordinario, consentono l’ampliamento degli edifici esistenti, sia ad uso residenziale che ad uso diverso, in deroga alle previsioni dei regolamenti comunali e degli strumenti urbanistici e territoriali, comunali, provinciali e regionali (art. 2: “Interventi edilizi”; art. 3: “Interventi per favorire il rinnovamento del patrimonio edilizio esistente”; art. 4: “Interventi per favorire la riqualificazione degli insediamenti turistici e ricettivi”; art. 5: “Interventi per favorire l’installazione di impianti solari e fotovoltaici e di altri sistemi di captazione delle radiazioni solari”).

Con deliberazione di Consiglio Comunale n. 55 del 29.10.2009 il Comune stabiliva i limiti di applicazione degli articoli 2 e 3 della L.R. 14/2009 ai sensi dell’art. 9, comma 5, della stessa legge.

L’art. 8 della L.R. 13/2011 proroga i termini fissati dalla L.R. 14/2009 per la presentazione delle istanze al 30 novembre 2013 e stabilisce che non trova applicazione la deliberazione di cui sopra. Lo stesso art. 8 prevede in capo ai Comuni la facoltà di stabilire se e con quali limiti e modalità applicare i dispositivi di cui agli artt. 2 e 3 della L.R. 14/2009 con riferimento a:

a) edifici residenziali non destinati a prima casa d’abitazione, così come definita all’art. 8 della L.R. 26/2009;

b) strutture ricettive di cui agli artt. 22 e 25 della L.R. 33/2002;

c) edifici produttivi;

d) edifici commerciali-direzionali.

 In particolare il Consiglio Comunale può deliberare entro il 30 novembre 2011 sulla base di specifiche valutazioni di carattere urbanistico, edilizio, paesaggistico ed ambientale.

Inoltre l’art. 9, comma 1, lett. a) della L.R. 14/2009 prevede che i Comuni possano delibarare entro il 30 novembre 2011, se e con quali modalità consentire gli interventi previsti agli artt. 2, 3 e 4 ricadenti all’interno dei centri storici.

Pertanto il presente provvedimento viene adottato dal Consiglio Comunale allo scopo di stabilire ulteriori limiti e modalità di applicazione degli artt. 2, 3, 4 ad immobili non costituenti la prima casa d’abitazione, ricompresi al comma 4 dell’art. 8 della L.R. 13/2011 e nelle fattispecie previste all’art. 9, comma 1 lett. a) della L.R. 14/2009, fatta eccezione per i contenuti e le disposizioni a carattere interpretativo o di definizione.
Si daranno poi precisazioni operative sull’art. 6: “Titolo abilitativo edilizio e procedimento” e sull’art. 7: “Oneri ed incentivi”, senza tuttavia porre limitazioni al dispositivo normativo.

Si precisa inoltre che il presente provvedimento non costituisce variante urbanistica al vigente P.R.G. per quanto, essendo data al Comune la possibilità di disciplinare le tipologie di intervento di cui agli artt. 2 e 3 mediante l’introduzione di limitazioni e modalità con ampia fascia di discrezionalità (eccezion fatta per la prima casa di abitazione), di fatto costituisce un regime procedurale pianificatorio e parallelo a quello stabilito dalla L.R. 11/2004.

Restano comunque valide le disposizioni statali con particolare riferimento a:
· Codice civile (art. 873 e seguenti);

· Decreto Ministeriale 2 Aprile 1968, n. 1444: “Limiti inderogabili di densità edilizia, di altezza, di distanza fra i fabbricati e rapporti massimi tra gli spazi destinati agli insediamenti residenziali e produttivi e spazi pubblici o riservati alle attività collettive, al verde pubblico o a parcheggi, da osservare ai fini della formazione dei nuovi strumenti urbanistici o della revisione di quelli esistenti, ai sensi dell’art. 17 della L. 6 agosto 1967, n. 765”;

· Decreto Ministeriale 1 aprile 1968: “Distanze minime a protezione del nastro stradale da osservarsi nella edificazione fuori del perimetro dei centri abitati, di cui all’art. 19 della legge 6 agosto 1967, n. 765”;

· Decreto del Presidente della Repubblica 16 dicembre 1992, n. 495 e successive modifiche ed integrazioni: “Regolamento di esecuzione e di attuazione del nuovo codice della strada”, art. 26 e seguenti.
ART. 2 “INTERVENTI EDILIZI”

1.1 Ampliamento degli edifici esistenti

L’art. 2 della L.R. 14/2009 consente, in deroga alle previsioni dei regolamenti comunali e degli strumenti urbanistici e territoriali, comunali, provinciali e regionali, l’ampliamento degli edifici esistenti nei limiti del 20% del volume se destinati ad uso residenziale e del 20% della superficie coperta se adibiti ad altro uso. 

La suddetta percentuale è elevata di un ulteriore 10% nel caso di utilizzo di tecnologie che prevedano l’uso di fonti di energia rinnovabile con una potenza non inferiore a 3.300 kWh/elettrici- anno, equivalenti a circa 3 kW, per impianti fotovoltaici o funzionali alla produzione di energia elettrica, e non inferiore a 8.441 kWh/termici-anno escluse le perdite del sistema, sulla base dell’irragiamento medio locale, per impianti solari termici, ancorché già installati; la suddetta potenza deve essere garantita per ogni edificio unifamiliare e per ogni porzione di edificio a schiera, mentre nel caso di condominio la potenza minima di 3 kW deve essere incrementata di almeno 1 Kw per ogni unità abitativa aggiuntiva alla prima.

E’ previsto poi un ulteriore incremento, rispetto alla percentuale di cui sopra, del 15% per gli edifici residenziali purchè vi sia un contestuale intervento di riqualificazione energetica dell’intero edificio che ne riporti la prestazione energetica, come definita dal D.Lgs. n. 192/2005 e dal D.P.R. n. 59/2009, alla classe B. 

Per “intero edificio” si intende sia l’edificio esistente da ampliare sia la parte in ampliamento; inoltre per “riqualificazione dell’intero edificio” si intendono gli interventi di riqualificazione leggera o di manutenzione straordinaria dell’intero involucro edilizio, non invece gli interventi parziali (su porzioni dell’edificio o su ampliamenti) o di mera nuova installazione di impianti termici in edifici esistenti o di ristrutturazione degli stessi impianti o, ancora, di sostituzione di generatori di calore.  

Gli interventi edilizi consentiti si estendono a tutti gli edifici esistenti alla data di entrata in vigore della L.R. 13/2011 (9 luglio 2011), indipendentemente dalla loro destinazione e dimensione, o dalla circostanza che si tratti di fabbricati principali o pertinenziali, nonché a quelli il cui progetto o richiesta di titolo abilitativo siano stati presentati al Comune entro il 31 maggio 2011, ai sensi dell’art. 8, comma 7 della L.R. 13/2011, ad esclusione della percentuale in ampliamento del 15%, descritta al punto precedente, che si riferisce ai soli edifici ad uso residenziale, sia principali che accessori. 

Per “progetto” o “richiesta di titolo abilitativo edilizio” si intende l’istanza per il rilascio del permesso di costruire (oppure D.I.A./S.C.I.A.) riferito al fabbricato da considerare alla stregua di edifici esistenti, o anche ai soli strumenti urbanistici attuativi che contengano precise disposizioni plano-volumetriche, tipologiche, formali e costruttive, dichiarate in sede di approvazione  degli stessi piani, di cui all’art. 22, comma 3, lett. b) del D.P.R. 380/2001. Non può essere ritenuto sufficiente il PUA con semplici indicazioni planivolumetriche.

Nell’ipotesi che sia stato già utilizzato il primo “Piano casa” e tuttavia residui un ulteriore bonus incrementale, l’edificio “esistente” su cui calcolare il secondo e residuo ampliamento resta sempre quello originario (cioè esistente alla data di entrata in vigore della L.R. 14/2009), giacché altrimenti si darebbe luogo ad un cumulo di ampliamenti in deroga, col secondo calcolato anche sul primo. 

Vengono inclusi nell’ambito dell’applicazione della legge anche gli edifici in corso di esecuzione o quelli concessionati ma non ancora iniziati, in ogni caso con titolo abilitativo non decaduto, e quelli per i quali sia pendente alla data sopra indicata il relativo procedimento edilizio. 

Vengono esclusi invece tutti gli edifici soggetti all’obbligo di demolizione e rimessa in pristino, per i quali viene escluso l’intero edificio anche laddove la parte abusiva da demolire sia ben distinguibile e scorporabile dalla restante parte legittima; in particolare non trova applicazione la legge per i fabbricati realizzati in parziale difformità rispetto al permesso di costruire sanzionati ai sensi dell’art. 34 del D.P.R. 380/2001, in sostituzione della demolizione dichiarata non possibile al fine di non compromettere la parte strutturale conforme, poiché la corresponsione della sanzione non equivale ad una “sanatoria” dell’abuso in quanto non integra una regolarizzazione dell’illecito e non autorizza il completamento delle opere realizzate (TAR Veneto, Sez. II, 6 maggio 2011, n. 781).

Per poter essere considerato “esistente” l’edificio deve essere dotato dei principali elementi strutturali (muratura perimetrale, strutture orizzontali, copertura). 

L’ampliamento previsto dalla L.R. 14/2009 deve essere applicato solamente rispetto al volume di ogni singolo edificio, esistente alla data di entrata in vigore della L.R. 13/2011 o previsto nei progetti o richieste di titoli abilitativi edilizi presentati al Comune entro il 31 maggio 2011.

L’ampliamento deve essere realizzato in aderenza al fabbricato esistente o utilizzando un corpo edilizio contiguo già esistente. Si possono considerare ampliamenti in aderenza anche quelli realizzati in appoggio o in sopraelevazione (principio confermato dal TAR Veneto, Sez. II, 30 giugno 2010, n. 2745). 

Coerentemente con l’obiettivo di contenere il consumo del territorio libero, si precisa che per “utilizzo di un corpo edilizio contiguo” si intende la possibilità di ampliare l’edificio principale  modificando l’uso di un corpo edilizio posto in aderenza o nelle immediate vicinanze di quello già esistente, oppure localizzando il nuovo volume in aderenza o in sopraelevazione ad un analogo corpo edilizio già esistente.
Quindi il concetto di contiguità è da intendersi, più che dal punto di vista etimologico, in senso urbanistico, avendo riguardo all’unitarietà del lotto nel quale ricadono i due edifici.
Il mutamento della destinazione d’uso dell’edificio esistente, così come del suo ampliamento sarà possibile ove e per quanto già ammesso dagli strumenti di pianificazione generali, come previsto dall’art. 9, comma 2, della L.R. 14/2009.

Ove non sia possibile l’intervento di cui sopra, oppure comprometta l’armonia estetica, può essere autorizzata la costruzione di un nuovo corpo edilizio separato.
L’impossibilità della costruzione in aderenza è da riferirsi ad impedimenti oggettivi, quali ad esempio lo stato dei luoghi, ragioni attinenti alla sicurezza statica o la necessità di rispettare i confini di proprietà o dalla strada o diritti di terzi, che dovranno essere ampiamente rappresentati dal progettista; inoltre al fine di verificare la eventuale compromissione estetica dell’edificio, il progettista dovrà illustrare la condizione architettonica dello stesso, che sarà valutata dall’ufficio comunale competente. 

In ogni caso non sono ammessi ampliamenti staccati dagli edifici principali e non correlati ad un corpo contiguo esistente, ricadenti nelle seguenti zone:

1) zona E, agricola, al fine di salvaguardare l’integrità del territorio rurale;

2) zona F, destinata a servizi o attrezzature di interesse comune, per limitare il frazionamento di ambiti vocati ad interventi rivolti alla collettività; sono invece ammessi gli ampliamenti di edifici pubblici o di pubblico interesse.

 Nelle altre zone territoriali omogenee l’ampliamento staccato deve ricadere all’interno dello stesso lotto dell’edificio esistente da ampliare, o su lotti contigui appartenenti al medesimo proprietario. Non è necessario prevedere il collegamento funzionale tra edifici staccati, previsto dalla circolare esplicativa, facendo ricorso a strutture, come portici o bersò, per evitare il diffondersi nel territorio di elementi architettonici simili ad appendici che collegano edifici distanti tra loro non meno di 10 mt., nel caso di presenza di pareti finestrate prospettanti.

Qualora si intenda procedere all’ampliamento previsto all’art. 2 effettuando anche interventi di demolizione parziale o totale dell’edificio esistente, questi ultimi devono essere ricondotti al regime di ristrutturazione edilizia disciplinato all’art. 10, comma 1, lett. a), della L.R. 14/2009.

1.2 Ampliamento delle case a schiera 

Nel caso di ampliamento di case a schiera, da intendersi come edificio composto da più unità abitative edificate in adiacenza e comunque non sovrapposte, che comporti modifiche di sagoma e/o prospettiche, è obbligatoria la presentazione di un’unica istanza edilizia da parte tutti i proprietari che preveda interventi da realizzare in maniera uniforme con le stesse modalità su tutte le unità.

Qualora l’intervento di ampliamento non sia propriamente realizzato con le stesse modalità su tutte le unità, fermo restando che ciascuna deve esserne interessata, viene approvato dal Comune preventivamente alla presentazione della D.I.A. un progetto unitario (denominato Piano Direttore), sottoscritto da tutti gli  interessati aventi titolo, che ha validità fino al 30 novembre 2013. Nel Piano Direttore va ricercata una soluzione architettonica armoniosa che sia rispettosa della tipologia del complesso edilizio, garantendo il requisito della “uniformità” indicato al comma 4 dell’art. 2 della L.R. 14/2009, da intendersi come coerenza delle forme architettoniche. 

Si precisa che il dispositivo di cui al punto precedente non è da riferire agli edifici bifamiliari, per i quali l’intervento è ammesso autonomamente per le due unità e senza particolari forme di assenso,  pur sempre nel rispetto delle forme architettoniche del costruito.

1.3 Sottotetti 

E’ ammesso il recupero dei sottotetti esistenti ai fini abitativi ai sensi della L.R. 12/1999, purché esistenti al 31 maggio 2011, secondo le modalità previste all’art. 2:

a) l’altezza utile media dei locali definiti all’art. 69, comma 3, del vigente Regolamento Edilizio è la seguente: 

· m 2,40 per gli spazi di abitazione, di cui alla lett. a);

· m 2,20 per gli spazi accessori, di alla lett. b);

· m 2,10 per gli spazi di servizio, di cui alla lett. c).

L’altezza utile media sarà calcolata dividendo il volume utile della parte del sottotetto la cui altezza superi m 1,80, per la relativa superficie utile. Gli eventuali spazi di altezza inferiore a m 1,80 devono essere chiusi mediante opere murarie o arredi fissi.

b) il rapporto illuminante, se in falda deve essere pari o superiore a 1/16, se a parete deve rispettare i limiti previsti all’art. 69, comma 14, del vigente R.E..

Gli interventi edilizi per il recupero ai fini abitativi dei sottotetti esistenti devono avvenire senza alcuna modificazione delle altezze di colmo e di gronda nonché delle linee di pendenza delle falde.

I collegamenti verticali con i piani sottostanti devono essere realizzati secondo le modalità fissate dall’art. 75 del vigente R.E., ad eccezione della larghezza della scala che può essere ridotta fino a m. 0,80.

Il dispositivo della L.R. 12/1999 è stato integrato dalla normativa urbanistica comunale per introdurre parametri volti ad assicurare dotazioni minime per la sicurezza o di carattere igienico sanitario.

Gli eventuali locali ricavati secondo i criteri sopra esposti contribuiscono all’esaurimento dell’ampliamento ammesso cioè lo “consumano” in tutto o in parte, senza concorrere alla determinazione del volume sul quale calcolare la percentuale di ampliamento.

ART. 3 “INTERVENTI PER FAVORIRE IL RINNOVAMENTO DEL PATRIMONIO ESISTENTE” 

2.1 Ai sensi dell’art. 3, comma 2, della L.R. 14/2009, al fine di perseguire gli attuali standard qualitativi, architettonici, energetici, tecnologici e di sicurezza, è ammessa la demolizione e ricostruzione anche parziale di edifici realizzati anteriormente al 1989, che preveda anche l’ampliamento fino al 40% del volume demolito per gli edifici ad uso residenziale, e fino al 40% della superficie coperta  demolita per quelli adibiti ad uso diverso.

Per il volume o superficie coperta oggetto di demolizione e ricostruzione la suddetta possibilità di ampliamento è consentita solo nel caso in cui vengano utilizzate le tecniche costruttive di cui alla L.R. 4/2007, illustrate nelle linee guida integrate dalla Dgr n. 2499 del 04.08.2009.

Nel caso di demolizione totale, per quanto concerne la localizzazione dell’edificio ricostruito, esso deve mantenere l’ubicazione originaria, con esclusione della possibilità di ricomporre il volume in altra posizione, quantunque nella stessa area di proprietà, garantendo la sovrapposizione anche parziale del sedime originario.

2.2 Piani urbanistici attuativi

Ai sensi dell’art. 3, comma 3, la percentuale del 40% è elevata al 50% nel caso in cui l’intervento comporti una ricomposizione planivolumetrica con forme architettoniche diverse da quelle esistenti, attraverso il ricorso ad un piano urbanistico attuativo (P.U.A.) ai sensi della L.R. 11/2004. 

Il privato proponente, per poter dar seguito alla definizione del piano attuativo non ricompreso all’interno delle zone di degrado come individuate dal vigente P.G.R., deve preventivamente presentare istanza al Comune per l’inserimento nel P.R.G. del nuovo P.U.A. ai sensi dell’art. 50, comma 4, lett. a) della L.R. 61/1985, con i seguenti allegati: scheda dei principali parametri urbanistici, planivolumetrico indicativo dell’inserimento dell’intervento nel territorio e delle tipologie edilizie, valutazione di incidenza ambientale e valutazione di compatibilità idraulica.

Il Comune provvederà poi alla eventuale adozione ed approvazione della variante parziale al P.R.G., ai sensi dell’art. 50, comma 6, della L.R. 61/1985, a seguito della quale il privato potrà presentare il P.U.A., ai sensi dell’art. 19 e 20 della L.R. 11/2004.

Qualora l’ambito di P.U.A. ricada completamente all’interno delle aree già individuate come zone di degrado dal P.R.G., non è necessario richiedere la variante parziale di cui sopra.

Al fine di garantire una dimensione minima dell’intervento, volta al reperimento di opere di urbanizzazione primaria con valenza pubblico-patrimoniale rilevante, si definiscono per i P.U.A.   le seguenti caratteristiche:

1.  una superficie fondiaria complessiva non inferiore a mq 2.400 in zona B, C1 e C2, equivalente alla somma delle superfici di 3 lotti minimi di mq 800, indicati nella classe 4 dell’abaco dei tipi edilizi “condomini” dell’allegato 1 alle N.T.A., e non inferiore a mq 6.000 in zona D, equivalente alla somma delle superfici di 3 lotti minimi di mq 2.000 indicati nella classe 5 dell’abaco dei tipi edilizi “capannone dell’allegato 1 alle N.T.A.;

2. presenza all’interno dei lotti interessati dal P.U.A. di edifici realizzati anteriormente al 1989, ai sensi del comma 1 dell’art. 3 della L.R. 14/2009;

3. rispetto degli standard urbanistici per il conseguimento dei rapporti di dimensionamento previsti dalla L.R. 11/2004;

4. utilizzo dei criteri di sostenibilità previsti nella Dgr n. 2499 del 04.08.2009, da illustrare nelle norme tecniche del P.U.A..

2.3 Edifici demoliti o in corso di demolizione

Le disposizioni dell’art. 3 si applicano anche nel caso in cui gli edifici siano demoliti o in corso di demolizione sulla base di un regolare titolo abilitativo purché, all’entrata in vigore della L.R. 13/2011, non sia già avvenuta la ricostruzione.
Il termine “avvenuta ricostruzione” va ricondotto alla nozione di “edificio esistente” sopra definita.

Inoltre, considerato che ai sensi della Dgr n. 2499 del 04.08.2009 la tipologia di interventi è strettamente correlata a particolari costruttivi che determinano un punteggio in base al quale viene riconosciuta una potenzialità edificatoria in ampliamento, l’avvenuta ricostruzione verrà valutata sulla reale possibilità di applicare alle parti residue non ancora edificate le tecniche costruttive di bioedilizia individuate dalla deliberazione sopra indicata in modo che l’intervento rientri nei parametri minimi per l’accesso al bonus volumetrico.

Risulta ovvio che, se l’edificio è concluso in ogni sua parte, anche se privo di agibilità, l’art. 3 della L.R. 14/2009 non troverà applicazione. 

DISPOSIZIONI COMUNI AGLI ARTT. 2 E 3

3.1 Parametri edilizi
 Si definiscono i limiti dei principali parametri urbanistici:

· Distanze dai confini: sono quelle definite nell’allegato 1 alle N.T.A., “Abaco dei tipi edilizi”, per gli edifici e quelle previste all’art. 41 del R.E. per gli elementi edilizi in aggetto; il mantenimento delle norme di P.R.G. si pone la finalità principale di tutelare i diritti di vicinato, tuttavia, in caso di accordo tra le parti, è possibile edificare sul confine di proprietà o, nel rispetto degli artt. 873 e seguenti del Codice Civile, ridurre la distanza dai confini a condizione che vengano rispettati i limiti di distanza tra fabbricati e quelli tra pareti finestrate;
· Distanze dalla strada: sono quelle fissate dal P.R.G. nell’allegato 1 alle N.T.A., “Abaco dei tipi edilizi”; in deroga ai parametri regolamentari all’interno dei centri abitati è ammessa la possibilità di sopraelevazione degli edifici esistenti purché l’ampliamento non sopravanzi rispetto alla strada. All’esterno dei centri abitati ed all’interno delle fasce di rispetto stradale gli ampliamenti sono consentiti solo qualora “non fronteggino” le strade e quindi dovranno essere realizzati sul prospetto opposto a quello prospiciente la strada senza sporgere dallo stesso. Si applicano comunque le disposizioni degli artt. 26, 27 e 28 del D.P.R. n. 495/1992 “Regolamento di esecuzione ed attuazione del nuovo codice della strada” e sue successive modificazioni ed integrazioni. Vanno in ogni caso osservate le distanze tra edifici con strade interposte prescritte dall’art. 9 del D.M. 1444/1968. Il mantenimento del parametro delle distanze dalla strada deriva da un interesse pubblico relativo alla sicurezza stradale dentro e fuori dei centri abitati, alle opportunità per il Comune di intervenire attraverso l’esproprio per la realizzazione di opere pubbliche come marciapiedi e piste ciclabili, alla possibilità per il privato di proteggersi dai rumori ricorrendo a barriere vegetali.
· Distanze tra pareti finestrate: sono quelle stabilite dall’art. 9 del D.M. 1444/1968, corredato dalle relative sentenze giurisdizionali;

· Distanze tra fabbricati: è derogato il parametro del raggio minimo determinato per ciascuna Z.T.O. dal vigente PRG, restando fissa la distanza minima di m. 3 tra fabbricati  ex art. 873 del Codice Civile; tale distanza si applica anche agli elementi edilizi in aggetto di cui all’art. 41 del R.E., sia per la distanza dagli edifici, sia per quella tra elementi praticabili appartenenti alla stessa categoria, ad eccezione della deroga prevista al comma 1, relativamente alle tettoie esclusivamente a protezione dell’ingresso principale;

· Altezza dei fabbricati: fatto salvo quanto previsto dagli art. 8 e 9 del D.M. 1444/1969, sono quelle indicate nel P.R.G.;
· Rapporto di copertura: si deroga dai limiti fissati dal vigente P.R.G..

3.2 Definizione dei parametri urbanistici di riferimento
I parametri edilizi da utilizzare al fine della quantificazione dell’ampliamento previsto dall’art. 2 e 3 della L.R. 14/2009 sono; 

1. in caso di uso residenziale il volume urbanistico definito all’art 4, comma 1, lett. g), delle N.T.A.;
2. negli altri casi (destinazioni d’uso produttive, commerciali, direzionali, terziario diffuso, turistico-ricettivo come definite all’art. 5, comma 8, delle N.T.A e strutture agricolo- produttive) la superficie lorda, come definita all’art. 4, comma 1, lett. d).

Per gli interventi di cui al punto 2 si stabilisce che il parametro della superficie coperta degli edifici a destinazione diversa da quella residenziale previsto dalla L.R. 14/2009, viene sostituito da quello della superficie lorda, in modo tale da circoscrivere ad una quantità ben definita e limitata l’ampliamento previsto per questo tipo di destinazione d’uso.

3.3 Premi volumetrici e previsioni del vigente P.R.G 

L’incentivo previsto agli artt. 2-3 della L.R. 14/2009 è autonomo e da ritenersi aggiuntivo rispetto alla volumetria o supeficie coperta/lorda eventualmente già prevista dal vigente P.R.G..

Gli interventi ammessi dal PRG e dalla L.R. 14/2009 potranno essere progettati e realizzati unitamente, sulla base di una iniziativa unitaria e onnicomprensiva, facendo ricorso ad un unico titolo abilitativo (Permesso di costruire).

Si precisa che gli ampliamenti riconducibili alle previsioni del P.R.G. non godono del regime derogatorio previsto dalla L.R. 14/2009.

Il bonus volumetrico inoltre è ammesso anche per gli edifici esistenti ricadenti all’interno dei piani urbanistici attuativi e dei comparti edificatori non ancora approvati alla data di entrata in vigore della legge.
Sono esclusi dall’applicazione della L.R. 14/2009, tutti i casi riportati al comma 1 dell’art. 9, e le modalità di ampliamento degli edifici in zona impropria sono precisamente descritte all’art. 9, commi 2 bis e 2 ter.

Si applica la disciplina di tutela ambientale dettata dal P.A.L.A.V. recepita nel vigente P.R.G.  agli artt. 19, 22 e 22 bis delle N.T.A., in quanto strumento strategico volto ad una politica di tutela e valorizzazione dei più significativi sistemi di interesse storico, culturale, naturalistico ed ambientale.

Fermo restando quanto già riportato al punto 1.1, le possibilità di ampliamento indicate agli artt. 2 e 3 della L.R. 14/2009 possono trovare applicazione anche nel caso di strumenti urbanistici già approvati, convenzionati ed in corso di attuazione nel caso di prima casa d’abitazione, mentre negli altri casi dovrà essere presentata ed approvata variante di adeguamento, qualora necessaria in relazione al maggior carico urbanistico ed alla definizione delle caratteristiche dei fabbricati ai fini dell’applicazione dei benefici di legge. La suddetta variante non è necessaria nel caso di avvenuta cessione delle opere di urbanizzazione al patrimonio comunale al momento della presentazione della D.I.A.. 

E’ comunque previsto il rispetto degli standard minimi previsti all’art. 36 delle vigenti N.T.A. “Parcheggi e servizi pubblici”.
3.4 Ristrutturazione

E’ ammesso il ricavo di più unità immobiliari, contestualmente all’ampliamento del volume previsto negli artt. 2-3 della L.R. 14/2009, con il limite di 4 alloggi, compresi gli esistenti, per ciascun edificio ricadente in zona agricola E2/speciale ed E2 al fine di contenere il più possibile il carico urbanistico di zone del territorio vocate alla produzione agricola di elevata specificità paesaggistico-ambientale e di primaria importanza per la funzione agricolo produttiva, in relazione all’estensione, composizione e localizzazione dei terreni ed alla classificazione socio-economica delle aziende. 

Gli alloggi dovranno essere dotati dei requisiti igienico-sanitari ed edilizi previsti dalla normativa statale (Decreto Ministeriale Sanità 5 Luglio1975).

Le destinazioni d’uso ammesse devono corrispondere con quelle previste dal vigente PRG, in relazione all’ampliamento realizzato anche mediante l’utilizzo di un corpo edilizio contiguo già esistente. Quindi non è ammesso l’ampliamento negli ambiti con destinazione urbanistica non compatibile con la destinazione d’uso dell’edificio da ampliare, ad esclusione dei casi previsti all’art. 9, comma 2 bis e 2 ter, della L.R. 14/2009 relativamente agli edifici situati in zona impropria.
Nel caso di ristrutturazione di cui ai punti precedenti è comunque previsto il rispetto degli standard minimi previsti all’art. 36 delle vigenti N.T.A. (Parcheggi e servizi pubblici), ad eccezione, per la residenza, dell’obbligo di ricavare per ogni nuovo alloggio un posto auto coperto, con un minimo di mq 15,00, ma prevedendo comunque all’interno del lotto due posti auto, ciascuno di almeno mq 12,50 (m. 5 X 2,50), autonomamente utilizzabili per ogni unità abitativa. 

In effetti i parcheggi pubblici esistenti nell’intero territorio comunale non sono sufficienti per supportare carichi urbanistici non pianificati e quindi si rende necessario per ogni singolo intervento prevedere adeguati parcheggi privati e/o pubblici sia per la residenza sia per usi diversi.

3.5 Opere di urbanizzazione primaria

Considerate le criticità idrogeologiche emerse anche recentemente a seguito degli eventi metereologici eccezionali del 26 settembre 2007 e del 16 settembre 2009 è necessario verificare la compatibilità idraulica di ogni singolo intervento, anche per le prime case d’abitazione, nel rispetto dell’Ordinanza del Commissario delegato per l’emergenza n. 3 del 22 gennaio 2008 “Disposizioni inerenti il rilascio di titoli abilitativi sotto il profilo edilizio ed urbanistico” .

E’ necessario inoltre per ogni intervento che preveda nuovi scarichi o nuovi allacciamenti richiedere parere preventivo all’Azienda Sile-Piave sul progetto ed adeguare lo stesso ad eventuali prescrizioni, nonché prevedere interventi di adeguamento della rete fognaria anche all’esterno del lotto. Questi ultimi interventi, se a carico del richiedente, saranno realizzati a scomputo degli oneri concessori da corrispondere.

3.6 Costruzioni in zona agricola
L’ampliamento del 20% degli edifici esistenti è calcolato sulla volumetria massima ammissibile, solo qualora sia realizzato sulla prima casa d’abitazione.

In alternativa è possibile realizzare l’ampliamento previsto dagli art. 2 e 3 rispetto al volume esistente al momento dell’entrata in vigore della legge regionale, anche nel caso in cui l’edificio non sia più funzionale alla conduzione del fondo agricolo. 

Parimenti è prevista la possibilità di ampliamento della superficie lorda per le strutture agricolo-produttive nei limiti previsti agli artt. 2-3 della L.R. 14/2009.

Il cambio d’uso di strutture agricolo-produttive in residenza è ammesso solamente nel caso in cui le stesse costituiscano corpo edilizio contiguo ed aderente già esistente dell’edificio residenziale principale e nei limiti stabiliti all’art. 2 e 3 della L.R. 14/2009.

Gli ampliamenti in zona agricola dovranno essere eseguiti nel rispetto integrale della tipologia originaria, utilizzando i materiali e ricorrendo alle modalità di intervento previsti nella classe 6 e 7 dell’abaco dei tipi edilizi “abitazione rurale e “annesso rustico” dell’allegato 1 alle N.T.A..

3.7 Edifici storico-testimoniali

Le limitazioni previste all’art. 9, comma 1, lett. c) della L.R. 14/2009, si applicano agli edifici di valore storico-testimoniale assoggettati al quinto, quarto e terzo grado di protezione, di cui agli art. 24, 25 e 26 delle vigenti N.T.A..

Per quelli interessati dal secondo e primo grado di protezione (art. 27 e 28 delle N.T.A.) ai quali è concesso l’ampliamento fino a mc 800 ai sensi dell’art. 23 della N.T.A., è possibile usufruire anche dell’ampliamento previsto dalla L.R. 14/2009, nel rispetto delle caratteristiche strutturali e/o tipologiche originarie degli edifici, e comunque secondo l’articolato normativo del vigente P.R.G..

Le destinazioni d’uso ammesse, le regole relative ai materiali e le modalità di intervento previste all’art. 1 e 2 dell’allegato 3 alle N.T.A. (Disciplina degli edifici storico testimoniali) sono prescrittive, nel rispetto dell’art. 1, comma 2, della L.R. 14/2009.

Ai sensi dell’art. 23, comma 3, del D.P.R. 380/2001, la presentazione della D.I.A. è subordinata alla acquisizione da parte del richiedente dell’atto di assenso rilasciato dal Comune, trattandosi di vincoli da questo imposti.
ART. 6 “TITOLO ABILITATIVO EDILIZIO E PROCEDIMENTO” (precisazioni)

4.1 Ai sensi dell’art. 6 della L.R. 14/2009 gli interventi di ampliamento di cui agli artt. 2-3 sono sottoposti a denuncia di inizio attività (D.I.A.) .

Tuttavia, come stabilito dalla Dgr n. 2797 del 22.09.2009, riferita alla circolare esplicativa della L.R. 14/2009, è comunque facoltà dell’interessato, ai sensi dell’art. 22, comma 7, del D.P.R. 380/2001, richiedere il permesso di costruire in luogo della presentazione della D.I.A., permanendo l’obbligo di allegare all’istanza tutti i documenti e le certificazioni prescritte dall’articolo 6 in ordine alla sussistenza dei requisiti oggettivi e soggettivi per l’applicazione dei benefici ammessi dalla legge regionale.

Gli elaborati da allegare alla D.I.A. sono quelli indicati all’art. 6 della L.R. 14/2009, ed in particolare la relazione tecnica illustrativa, oltre alle consuete indicazioni progettuali, deve:

1. individuare e descrivere le opere di urbanizzazione primaria esistenti al fine di dimostrare la loro adeguatezza;

2. dare atto, eventualmente, dell’impossibilità di realizzare l’ampliamento in aderenza o su corpo contiguo;

3. dimostrare, ove necessario, che l’eventuale ampliamento in aderenza compromette l’armonia estetica del fabbricato attraverso la documentazione fotografica dell’edificio  e dell’intorno dello stato dei luoghi, dei prospetti comparativi e del fotorendering dello stato ante e post intervento;

4. descrivere e/o enunciare le prescrizioni o previsioni di P.R.G. derogate dalla L.R. 14/2009 con lo specifico intervento oggetto di D.I.A, al fine di quantificare gli oneri concessori.

Per accedere alla percentuale aggiuntiva del 15%, prevista all’art. 2 comma 5 bis della L.R. 14/2009, è necessario allegare alla D.I.A. relazione illustrativa e dichiarazione asseverata del tecnico abilitato attestante il rispetto dei requisiti di legge relativi al rientro alla classe B della categoria energetica dell’edificio esistente e del rispettivo ampliamento. Inoltre, in sede di agibilità dell’edificio o comunque con il collaudo finale della D.I.A., deve essere presentata la certificazione di qualificazione energetica e qualora l’edificio non rientrasse nella suddetta classe il titolo abilitativo sarà privo di effetti in quanto carente dei presupposti di legge.

Per verificare la completezza documentale della D.I.A. che, se carente di documentazione obbligatoria, deve essere rigettata ai sensi dell’art. 23 del D.P.R. 380/2001, rimane attivo l’apposito sportello presso l’ufficio tecnico comunale, che verificherà prima della registrazione al protocollo generale dell’Ente la presenza di tutti i documenti, al fine di evitare che l’utente debba ripresentare nuova istanza.

ART. 7 “ONERI E INCENTIVI” (precisazioni)

5.1 Per gli interventi di cui agli artt. 2-3 della L.R. 14/2009 il contributo di costruzione è ridotto del 60% nell’ipotesi di edificio o unità immobiliari destinati a prima casa d’abitazione del proprietario o dell’avente titolo, ai sensi dell’art. 7.

Per gli interventi di cui sopra, che utilizzano fonti di energia rinnovabile con una potenza non inferiore a 3 Kwh, il contributo di costruzione non è dovuto per gli edifici destinati a prima casa d’abitazione del proprietario o avente titolo. 

Il Comune non introduce altre forme di riduzione del contributo di costruzione per gli edifici diversi dalla prima casa d’abitazione. 

L’eventuale cambio di destinazione d’uso dell’edificio esistente e della parte in ampliamento non è suscettibile alla riduzione degli oneri, sempre che non sia funzionale al ricavo della prima casa d’abitazione, per cui l’agevolazione è ammessa solo per il volume o superficie coperta in ampliamento. 

Per prima casa di abitazione si intendono 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 e a mantenerla almeno per i ventiquattro mesi successivi al rilascio del certificato di agibilità o, laddove non previsto, alla presentazione del collaudo finale della D.I.A..

L’eventuale obbligo al trasferimento e mantenimento della residenza deve essere formalizzato contestualmente alla presentazione della D.I.A., attraverso la sottoscrizione di un atto secondo le forme stabilite dal D.P.R. 445/2000. Con detta sottoscrizione il richiedente/proprietario accetta la clausola secondo la quale in caso di inadempimento decadono i benefici di cui all’art. 6 della L.R. 14/2009 e pertanto il Comune procederà alla riscossione del contributo di costruzione non corrisposto.

Inoltre verranno applicate le maggiorazioni previste dall’art. 42 del D.P.R. 380/2001 qualora non fosse data tempestiva comunicazione all’Ente della decadenza del requisito di prima casa d’abitazione da parte del soggetto interessato.

Laddove l’intervento edilizio a norma della L.R. 14/2009 dovesse aggiungersi o combinarsi con un altro intervento in attuazione ordinaria del piano regolatore, il beneficio contributivo sarà riconosciuto solamente in parte qua, ossia fermo restando il livello di onerosità della parte di intervento realizzata senza fruire del piano casa.

E’ quindi necessario, nell’ambito del progetto, distinguere gli interventi consentiti dal P.R.G. da quelli ammessi dalla L.R. 14/2009, al fine di quantificare correttamente gli oneri concessori. 

ART. 9 “ AMBITO DI APPLICAZIONE”, comma 1, lett. a)
In merito all’applicabilità della L.R. 14/2009 all’interno dei centri storici, come indicato all’art. 9, comma 1 lett. b) si precisa quanto segue.

Il centro storico viene individuato nel vigente PRG nei dintorni della Chiesa di S. Giorgio di Marcon, e non presenta alcuna valenza artistica o alcun pregio architettonico, urbanistico o insediativo. 

Si prevede quindi che si possano applicare i dispositivi della legge a tutti gli edifici a prescindere che si tratti o meno di prima casa d’abitazione, e con le esclusioni previste per gli edifici storico testimoniali, nel rispetto comunque dell’integrità della chiesa e della sua percezione visiva dalla strada. A tal fine, all’interno del perimetro del centro storico nell’area circostante la chiesa ed individuata come zona F dal vigente PRG, non sono ammessi ampliamenti staccati dagli edifici. 
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