LE PRINCIPALI NOVITA’ INTRODOTTE DALLA LR 30/2014 SUL RECUPERO AI FINI ABITATIVI DEI SOTTOTETTI ESISTENTI

La LR 30 del 2014, nell’introdurre modifiche alla LR 24/2001 sul   recupero ai fini abitativi dei sottotetti esistenti, in verità determina un radicale mutamento di impostazione dell’impianto normativo della legge del 2001; l’originario assetto prevedeva una disciplina sostanzialmente compiuta e definita che regolamentava tali interventi edilizi lasciando alla pianificazione locale solo la facoltà di escludere o limitare – attraverso prescrizioni – in alcuni casi l’applicazione della legge. La LR 30, al contrario, individua i principi generali in materia di recupero dei sottotetti attribuendo ai Comuni la potestà di inserire nella propria pianificazione urbanistica generale un’apposita specifica disciplina nel rispetto di alcuni ben individuati parametri previsti per l’appunto nella LR30. Ciò al presumibile fine di prevenire – rectius risolvere - possibili eccezioni di incostituzionalità che erano state avanzate nei confronti della legge originaria (che avrebbe legittimato indiscriminatamente l’assentimento e la realizzazione di incrementi volumetrici, anche laddove non ammessi dalla vigente strumentazione locale, assegnando loro la veste di meri interventi di ristrutturazione edilizia ma in realtà configurantisi come vere e proprie nuove costruzioni secondo la legislazione statale, in questo modo elusa in violazione dell’art. 117 della Costituzione) trasferendo a livello più puntuale (del singolo PUC e PRG) la determinazione concreta della consistenza giuridica dell’intervento di recupero del sottotetto.

Premesso quanto sopra e passando ad esaminare le singole novità introdotte dalla LR 30 si osserva quanto segue.

1) Quanto alla definizione di sottotetto (art. 1, comma 2) viene specificato che il sottotetto esistente:

· è (anche) il volume originariamente abusivo ma regolarizzato sotto il profilo urbanistico-edilizio prima della data di richiesta del pertinente titolo abilitativo per eseguire il recupero;

· deve essere compreso nella sagoma della copertura la quale deve essere costituita prevalentemente dal falda inclinata;

· deve avere un altezza interna nel punto più elevato di almeno 1,40 mt;

· sia privo dei requisiti di agibilità.

2) Il nuovo comma 2 bis dell’art. 1 (che, di fatto, va a sostituire il vecchio art. 4 ora abrogato) stabilisce che le disposizioni della presente legge operano in deroga alla disciplina prevista dagli strumenti urbanistici comunali vigenti e operanti in salvaguardia e dai regolamenti edilizi; ciò, tuttavia, in attesa dell’inserimento nel PUC (o nelle sue varianti) di apposita disciplina relativa agli interventi sui sottotetti nel rispetto della definizione di sottotetto di cui sopra e dei parametri stabiliti dal successivo articolo 2 (che vedremo).

3) I parametri generali (alcuni dei quali inderogabili) previsti dall’art. 2 vengono qui di seguito trascritti:

· il recupero non può derivare dalla demolizione e ricostruzione dell’edificio e non è cumulabile con gli ampliamenti consentiti dagli strumenti urbanistici comunali (a contrariis si dovrebbe poter applicare il cumulo con la disciplina del Piano casa);

· l’altezza media viene mantenuta in 2,30 per gli spazi abitabili e in 2,10 per quelli accessori ma viene eliminata la riduzione originariamente prevista per i Comuni montani o parzialmente montani;

· il recupero può comportare incrementi delle altezze esterne di colmo e gronda ma nel rispetto del limite di altezza massima degli edifici previsto dal vigente SUG e, (novità) in assenza di tale parametro, nel rispetto  dell’altezza massima degli edifici ad uso abitativo esistenti al contorno;

· viene confermata la possibilità in generale di realizzare aperture all’interno della superficie di copertura ivi comprese (nuova specificazione) tutte quelle a filo falda.

4) Gli interventi sono assentiti mediante permesso di costruire se determinano la modifica della sagoma dell’edificio esistente o tramite DIA obbligatoria in caso contrario.

5) Muta parzialmente la quantificazione dell’area a parcheggio pertinenziale che deve essere reperita in caso di realizzazione di nuove unità immobiliari: viene ora previsto un parcheggio pertinenziale non inferiore a mq. 12,50 per ogni nuova u.i. (invece del precedente 1 mq/10 mc di volume) monetizzabile a valore di mercato in caso di indisponibilità di spazi idonei ad assolvere tale obbligo nell’area oggetto di intervento oppure in altre aree limitrofe.

6) Anche la corresponsione del contributo di costruzione varia a seconda che l’intervento edilizio rientri o meno nei limiti volumetrici e superficiari stabiliti dall’art. 10, comma 2, lett. f) LR 16/08 e s.m.i ossia entro il 20% del volume geometrico. In ogni caso è stata introdotta una riduzione del 50% del contributo in caso di destinazione ad ERP, di immobili di proprietà ARTE e in caso di ampliamento di strutture turistico-ricettive.

7) Sono rimaste invariate le disposizioni afferenti la compatibilità con le norme sull’abbattimento delle barriere architettoniche e sul contenimento dei consumi energetici (art. 3), l’estensione dell’efficacia ad altri volumi diversi dai sottotetti (art. 5) ed il divieto di frazionamento (art. 6).

8) Radicalmente mutato risulta l’art. 7 disciplinante i contenuti e la procedura della variante urbanistica per l’inserimento della disciplina di recupero ai fini abitativi dei sottotetti e dei locali di cui all’art. 5.

A mente della nuova disposizione i Comuni con DCC possono introdurre nel loro PUC/PRG tale disciplina nel rispetto della definizione di sottotetto di cui all’art. 1, dei parametri prescritti dall’art. 2, comma (altezze interne) e 6 (parcheggi pertinenziali) e delle condizioni stabilite dall’art. 5 (per gli altri volumi). Il Comune individua le zone o gli ambiti in cui sono ammessi gli interventi di recupero in relazione alle caratteristiche tipologiche, formali e strutturali degli edifici e delle relative coperture e stabilisce per gli interventi comportanti modificazioni delle altezze di colmo e di gronda dei locali sottotetto:

· le percentuali di ampliamento volumetrico e superficiario consentite che non può eccedere il 20% del volume geometrico dell’edificio esistente;

· le altezze massime consentite per l’innalzamento della linea di gronda e di colmo della copertura;

· le tipologie ammesse per le aperture a filo falda, abbaini e terrazzi per le finalità di rispetto del rapporto aeroilluminante;

· eventuali ulteriori requisiti di prestazione energetica.

E’, peraltro, vietato modificare le altezze esterne relativamente agli immobili:

· soggetti a vincolo artistico-storico;

· ricadenti in centri storici fatta salva la facoltà di individuare porzioni di - o specifici – edifici in ragione di particolari caratteristiche architettoniche o di localizzazione;

· ricadenti in aree soggette a regime di inedificabilità assoluta, in aree a pericolosità idraulica o idrogeologica in cui i Piani di Bacino precludono la realizzazione di interventi di ampliamento volumetrico o superficiario;

· ricadenti in aree demaniali marittime concesse per finalità diverse da quelle turistico-ricettive;

· ricadenti in ambiti insediativi di PTCP soggetti ai regimi normativi IU, SU, NI-CE e ANI-CE.

Per l’introduzione della disciplina urbanistica di cui sopra viene prevista (comma 3) una procedura semplificata e velocizzata con adozione/approvazione comunale previa verifica regionale del rispetto dei limiti stabili nei commi 1 e 2 dell’art. 7.

9) Con l’inserimento nell’art. 18 della LR 16/2008 del riferimento (ed in attuazione) all’art. 2 bis del TUE (a mente del quale le Regioni possono prevedere, con proprie leggi e regolamenti, disposizioni derogatorie al DM n. 1444/1968) le sopraelevazioni in allineamento all'edificio preesistente eseguite nell’ambito degli interventi di recupero ai fini abitativi dei sottotetti possono ora derogare alle prescrizioni delle distanze tra pareti finestrate di edifici frontistanti (vedi art. 9 DM 1444/1968).

10) Quanto, infine, ai regimi transitori si prevede:

· che fino all’approvazione della variante urbanistica comunale di cui all’art. 7 vengono fatte salve le vigenti discipline per il recupero dei sottotetti inserite nei SUG approvati successivamente all’entrata in vigore della LR 24/01 (art. 6 LR 30);

· che le disposizioni della nuova legge non si applichino nei confronti delle istanze di permesso di costruire e delle DIA già presentate alla data della sua entrata in vigore, salva la facoltà dell’interessato di richiedere l’applicazione delle nuove disposizioni in quanto più favorevoli.
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