
 Legge regionale 16 luglio 2009, n. 13: “Azioni straordinarie per lo sviluppo e la qualificazione del patrimonio edilizio ed urbanistico della Lombardia”
Una legge speciale “a tempo”

La lr 13/09 ha per fine l’attuazione dell’intesa Stato - Regioni del 1° aprile 2009: «per promuovere un’azione straordinaria dei soggetti pubblici e privati per conseguire la massima valorizzazione e utilizzazione del patrimonio edilizio lombardo» (art. 1). 

In proposito si fa tuttavia osservare che nell’intesa predetta è previsto che il Governo entro 10 gg. dalla sua stipula doveva emanare un decreto legge: «i cui contenuti saranno concordati con le regioni e il sistema delle autonomie con l’obiettivo precipuo di semplificare alcune procedure di competenza esclusiva dello Stato, al fine di rendere più rapida ed efficace l’azione amministrativa di disciplina dell’attività edilizia».

Questa normativa statale non è stata ancora emanata, ma è presumibile che, ove lo fosse, dovrebbe riguardare quella parte del diritto edilizio che rientra nella competenza esclusiva dello Stato, come, ad esempio, la disciplina del regime autorizzatorio degli interventi edilizi, ovvero di liberalizzazione di taluni di questi. 
Nel frattempo e nell’attesa dell’intervento (utile?) governativo, oltre alla Lombardia, altre regioni hanno approvato proprie leggi e la Provincia automa di Bolzano è intervenuta con deliberazione.
Il carattere distintivo della legge lombarda, come delle altre, è la sua natura temporanea e il carattere straordinario delle sue norme, che ne fanno una disciplina speciale, perciò di stretta applicazione e interpretazione.
Difatti le disposizioni della legge trovano applicazione a decorrere dal 16 ottobre 2009 (art. 6, c. 1) per un periodo di 18 mesi da tale data (art. 2, c. 4 e art. 3, c. 10).
La legge prevede la possibilità di due distinte azioni: la prima, con il recupero e l’utilizzo di volumi e superfici esistenti; la seconda, con l’ampliamento e la sostituzione degli edifici esistenti.

Recupero e utilizzo di volumi e spazi esistenti
L’art. 2 consente il recupero di parti inutilizzate di edifici ultimati alla data del 31 marzo 2005 (il giorno dopo 1° aprile è entrata in vigore la legge sul governo del territorio 12/05), non ubicati in zone agricole o produttive. Il recupero può avvenire anche «in deroga alle previsioni quantitative degli strumenti urbanistici comunali»(art. 2, c. 1), oltre che alle previsioni urbanistiche di natura procedimentale che assoggettano gli interventi a piani attuativi dello strumento urbanistico generale (art. 5, c. 1).
Non sono invece derogabili le norme igienico – sanitario, quelle paesaggistiche e ambientali, quelle idrogeologiche, quelle sulla sicurezza, e va salvaguardato l’ordinamento civilistico sulla tutela dei diritti dei terzi (art. 5, c. 1: Disposizioni generali per l’attuazione della legge) sia in ordine alla legittimazione a presentare la domanda di recupero: il titolo (ad esempio, per quel che riguarda le parti comuni), sia in ordine alle distanze dai confini e dagli edifici (l’art. 9 del Dm 1444/68, fissa limiti minimi inderogabili) nonché le disposizioni in materia di risparmio energetico (art. 2, c. 3).
La deroga alle quantità, riferita con ogni evidenza ai soli indici volumetrici o di superficie, non opera nei confronti delle altre discipline speciali che interferiscono con l’attività edilizia e la condizionano. Il rispetto di questa discipline speciali potrebbe pregiudicare la facoltà di recupero dei locali privi dei prescritti requisiti. 
Si potrebbe tuttavia ipotizzare che il recupero sia possibile anche con il rispetto delle disposizioni igieniche e sanitarie nonché di tutte le altre discipline speciali sulla sicurezza, paesaggistica – ambientale, ecc., mediante idonei interventi edilizi.
Questa possibilità sembra essere consentita dal comma 3 che prevede la possibilità di demolizioni e ricostruzioni parziali, oltre che dall’applicazione dell’art. 3 che disciplina la facoltà di ampliare sostituire gli edifici esistenti. La legge non esclude la contestuale applicabilità delle due facoltà.
Va altresì aggiunto che la legge 13 non preclude neppure la possibilità del recupero contestuale e aggiuntivo dei sottotetti esistenti, o che verranno realizzati in seguito agli eventuali ampliamenti (con sopraelevazione) degli edifici nel rispetto delle prescrizioni e condizioni della lr 12/05. 

Quanto al regime autorizzatorio il comma 4 dell’art. 2 prevede sia il ricorso alla dichiarazione di inizio di attività ai sensi dell’art. 42 della lr 12/05 sia al permesso di costruire. E’ perciò facoltà dell’interessato ricorrere all’uno od all’altro titolo abilitativi in conformità allo schema della perfetta loro fungibilità affermata dal comma 1 dell’art. 41 della lr 12/05.

Il recupero dei volumi e degli spazi esistenti è finalizzato alla residenza o a destinazioni diverse con essa compatibili di edifici o porzioni di edifici quale che sia la loro dimensione e quale ne sia il numero delle unità immobiliari che li compongono.

In sostanza la legge attribuisce il diverso valore giuridico di residenza o di altra funzione a volumi e spazi che sino a quel momento, pur fisicamente esistenti, non potevano essere considerati giuridicamente come tali e che avevano natura e funzione di accessori in quanto costituenti superficie non residenziale o non agibile.
La lett. a) dell’art. 2, c. 1, prevede il caso dell’utilizzazione delle volumetrie e delle superfici edilizie per destinazioni residenziali ovvero per altre funzioni ammesse dagli strumenti urbanistici.
La successiva lett. b), limitatamente alle volumetrie edilizie in seminterrato avente destinazione accessoria alla residenza, ad esempio lavanderia, cantina, permette il loro utilizzo per attività economiche ammesse dagli strumenti urbanistici (si pensi al cosiddetto artigianato di servizio, al commercio di vicinato) e per studi professionali.
Se nell’edificio è in esercizio un’attività economica al momento dell’entrata in vigore della legge, gli interventi di recupero e di utilizzo non possono comportare modifica della destinazione d’uso.
Una norma speciale è prevista dall’art. 2, c. 2, per il recupero edilizio e funzionale residenziale nell’aree destinate all’agricoltura consentito sino ad un massimo di 600 mc di edifici assentiti prima del 13 giugno 1980.
La facoltà «anche in deroga alle previsioni degli strumenti urbanistici comunali vigenti o adottati e ai regolamenti edilizi» è riconosciuta per l’esclusivo utilizzo: a) residenziale del proprietario, perciò non necessariamente all’imprenditore agricolo, del nucleo famigliare dell’imprenditore agricolo e dei dipendenti dell’azienda; b) ricettive non alberghiere (se la norma si riferisce all’agriturismo, si rammenta che la legislazione regionale detta norme specifiche); c) uffici e attività di servizio compatibili con le destinazioni sopra indicate e con quella agricola.
Ampliamento e sostituzione di edifici esistenti
La seconda facoltà è disciplinata dall’art. 3 che prevede due ipotesi di ampliamento degli edifici esistenti alla data del 31 marzo 2005.

Esclusivamente nelle zone di completamento o di espansione (ora con la lr 12/05 nelle zone del tessuto consolidato e di trasformazione) è consentita la possibilità di ampliare, «anche in deroga alle previsioni quantitative» degli strumenti urbanistici del 20% il volume degli edifici unifamiliari e bifamiliari «e in ogni caso non superiore a 300 mc per ogni unità immobiliare»(art. 3, c. 1, lett. a).
L’aumento nella stessa misura del 20% è altresì riconosciuto anche per edifici plurifamiliari non aventi volumetria superiore ai 1.200 mc (art. 3, c. 1, lett. b). 

In entrambi i casi l’ampliamento è subordinato alla dimostrazione che la parte ampliata raggiunga livelli stabiliti di diminuzione del fabbisogno energetico, o che l’edificio abbia già livelli di climatizzazione invernale inferiori al rispettivo valore limite previsto per gli edifici di nuova costruzione ai sensi della vigente normativa regionale. Ultimati i lavori, il proprietario deve dotarsi dell’attestato di certificazione energetica dell’intero edificio (art. 3, c. 2).
Lo possibilità di implemento del volume esistente vale anche per l’ipotesi che riguarda la completa demolizione e ricostruzione (sostituzione) di fabbricati residenziali al di fuori dei centri storici con aumento del 30% della volumetria subordinata al conseguimento di un dato coefficiente di risparmio energetico (art. 3, commi 2 e 3).

L’intervento di cui sopra è ammesso per edifici esclusivamente residenziali all’interno dei centri storici dichiarati non coerenti con le caratteristiche storiche, architettoniche, paesaggistiche e ambientali dei centri storici ed è subordinato al previo parere vincolante, se negativo, delle commissioni regionali di cui all’art. 78 della lr 12/05 (art. 3, c. 4).

La seconda parte del comma 3 dell’art. 3 disciplina un distinto caso e consente il recupero con la totale demolizione e ricostruzione di fabbricati parzialmente residenziali e non residenziali ubicati in zone prevalentemente residenziali da sostituire con nuovi fabbricati destinati esclusivamente alla residenza con salvaguardia della volumetria esistente, che diventa l’indice edificatorio da rispettare (trattandosi di edifici produttivi aventi un grande consistenza volumetrica, è intuitivo il vantaggio che la norma consente in termini di recupero giuridico residenziale dei volumi fisici esistenti), con altezza non superiore al massimo tra il valore esistente e quello ammesso dallo strumento urbanistico e con un rapporto di copertura maggiorato fino al 25% rispetto a quello previsto dallo strumento urbanistico per le zone residenziali in cui sono inseriti.
Il comma 6 dell’art. 3 aumenta la possibilità dell’incremento volumetrico, consentito nel caso del comma 3, primo periodo, sino al 35% in caso di interventi che assicurino un congruo equipaggiamento arboreo non inferiore al 25% del lotto interessato, ovvero con la costituzione di quinte arboree perimetrali, secondo criteri stabiliti dalla Giunta regionale con la deliberazione n. VIII/010134 del 7 agosto 2009.
L’osservanza dei criteri regionali è condizione di legittimità dell’aumento del 35%, che definiscono altresì la natura del cosiddetto «equipaggiamento arboreo» e della «quinta arborea», intesa «come una sequenza continua di essenze arboree o arbustive realizzate nel rispetto delle tecniche agronomiche» (cfr. delibera GR VIII/010134 cit.).
Il comma 5 riconosce ai comuni il potere di motivatamente individuare, entro il termine perentorio del 15 ottobre 2009, le aree classificate nei loro strumenti urbanistici generali a specifica destinazione secondaria (aree produttive industriali – artigianali), all’interno delle quali è ammessa nei limiti del comma 3 la sostituzione in ampliamento degli edifici esistenti.
L’individuazione motivata delle aree aventi specifica destinazione produttiva secondaria è la condizione per poter consentire l’esercizio della facoltà in questione. Facoltà che non è dunque estesa a tutte le aree con quella destinazione, ma che è limitata soltanto a quelle, o parti di quelle, esplicitamente individuata con la deliberazione del Consiglio comunale, organo compente per l’approvazione di provvedimenti aventi contenuto generale e urbanistico ai sensi dell’art. 42 del D.lgs. 267/00.
Il comma 7 detta le condizioni e i limiti del recupero di tutte le ipotesi dell’art. 3 sopra descritte: è escluso che le ipotesi disciplinate dai commi precedenti dello stesso art. 3 possano cumularsi, mentre lo possono con quelle sul risparmio energetico di cui all’art. 12 della lr 33/07, fatto salvo quanto specificatamente stabilito dalla seconda parte del comma 3, in ogni caso nelle altre ipotesi non può essere superato il limite del 50% dell’indice fondiario e non si possono superare i mt. 4 di altezza oltre a quella consentita dallo strumento urbanistico vigente.

Tutti gli interventi contemplati dall’art. 3 sono realizzabili sia attraverso la DIA che il permesso di costruire (art. 3, commi 8 e 9), nel rispetto della normativa sul risparmio energetico e antisismica (art. 3, commi 7, e 10).
Condizioni di ammissibilità e casi di esclusione

I commi 1 e 2 dell’art. 5 disciplinano i casi e le condizioni di ammissibilità degli interventi derogatori nei parchi regionali, mentre il comma 3 individua i casi di esclusione quando si tratti di edifici sua aree soggette a vincoli di inedificabilità assoluta sia paesaggistica – ambientale che storico – architettonica; gli interventi sono inoltre esclusi per gli edifici realizzati in assenza di titoli abilitativi o in totale difformità, anche se condonati.
Oltre all’esclusione di cui all’art. 3, c. 5, i comuni, entro il termine perentorio del 15 ottobre 2009, possono motivatamente deliberare attraverso il Consigli comunale, ai sensi dell’art. 5, c. 6,  l’individuazione di parti del proprio territorio nelle quali sono esclusi gli interventi dell’art. 2 sul recupero dei volumi e degli spazi esistenti e dall’art. 3 sull’aumento e la sostituzione, dall’art. 4 sulla riqualificazione dei quartieri di edilizia residenziale pubblica. 

L’esclusione deve essere motivata in ragione delle speciali peculiarità storiche, paesaggistico – ambientali ed urbanistiche «compresa l’eventuale salvaguardia delle cortine edilizie esistenti».

Con la stessa deliberazione possono essere fornite «prescrizioni circa le modalità di applicazione della presente legge con riferimento alla necessità di reperimento di spazi per parcheggi pertinenziali e a verde»(si intende sempre pertinenziali). In questo caso si potrebbe mutuare la disciplina prevista dall’art. 64, c. 3 della lr 12/05 per il recupero dei sottotetti, o dall’art. 51, cc 4 e 5 della lr 12/05 in materia di mutamento di destinazione d’uso. 
Riqualificazione di quartieri di edilizia residenziale pubblica
Un’ulteriore e distinta possibilità di intervento è disciplinata dall’art. 4, che al comma 1 nei quartieri di edilizia residenziale pubblica prevede la possibilità, in alternativa agli ampliamenti dell’art. 3, di realizzare nuova volumetria, anche in deroga agli indici stabiliti, da destinarsi ad edilizia residenziale pubblica, in misura non superiore al 40% della volumetria complessiva esistente nel quartiere.

Condizione per la realizzazione della nuova volumetria è il possesso dei requisiti di risparmio energetico e l’avvio di un programma di recupero energetico e ambientale esteso all’intero quartiere (art. 4, c. 2). L’intervento è subordinato esclusivamente al rilascio del permesso di costruire da richiedere entro il termine di 24 mesi dal 16 ottobre 2009 (art. 4, c. 3).

I commi 4, 5, 6 riguardano aspetti procedimentali che riguardano l’attività di coordinamento della Regione e i poteri sostituivi regionali in caso di riardo nell’attuazione degli interventi di cui al comma 5 che coinvolgono l’ALER.

Le norme sopra riportate si prestano ad alcune osservazioni.

In primo luogo che cosa si intenda per quartiere di edilizia residenziale pubblica, e per tale ovviamente dovrebbe intendersi solo quella degli enti pubblici (ALER, Comuni, ecc.), esclusa dunque quella popolare non di proprietà pubblica (ex lege 167/62).

La definizione giuridica di quartiere non compare nella legge. Ciò è rilevante al fine di poter adempiere alla condizione di progettare e avviare il programma di recupero energetico prescritto dal comma 2 dell’art. 4.
Adempimenti comunali
Infine con riguardo agli adempimenti comunali, oltre a disciplinare l’eventuale esclusione di parti del territorio dall’applicazione della legge, è contemplata ai sensi dell’art. 5, al c. 4, la possibilità di riconoscere riduzioni del contributo di costruzione  «anche distintamente per tipologie e modalità di intervento o soggetto beneficiario».
Se i comuni non vi provvedono autonomamente entro un certo termine, scatta comunque la riduzione del 30%, che diventa obbligatoriamente del 50% nel caso di immobili di edilizia residenziale pubblica in locazione per i quali comunque il contributo è limitato alla sola quota degli oneri di urbanizzazione (art. 5, c. 4).

Inoltre (art. 5, c. 5), i comuni possono valutare ex post  le ricadute sul fabbisogno di standard indotto dagli aumenti consentiti dalla legge in sede di formazione o adeguamento del PGT.

Relativamente a queste ultime due previsioni, si osserva che l’eventuale riduzione del contributo può essere modulata in ragione delle tipologie e/o della condizione del richiedente pare opportuna, perché permette di perequare l’onere sulla base di una valutazione che premia situazioni di disagio e di necessità, rispetto ad altre che approfittano soltanto di un’occasione per aumentare le dimensioni del proprio fabbricato.

Invece solleva molti dubbi la seconda sul recupero “a valle” degli standard, in situazioni come quella nei grandi centri che già soffrono di una cronica carenza di servizi, ancor più accentuata nei quartieri di edilizia pubblica e popolare, nei quali l’aumento volumetrico svincolato da una contestuale e idonea dotazione di standard e servizi aggrava il disagio e l’emarginazione.

In questa seconda ipotesi sarebbe stato opportuno collegare l’aumento dei volumi (che è significativo) alla dimostrazione che la dotazione dello standard esistente è già idonea ovvero subordinare la realizzazione al contestuale reperimento di standard corrispondenti.

Alberto Fossati

^^^^
Bozza di schema di deliberazione consigliare
Oggetto: determinazioni ai sensi della lr16 luglio 2009, n. 13 concernente «Azioni straordinarie per lo sviluppo e la riqualificazione del patrimonio edilizio ed urbanistico della Lombardia»
Premesso
· che la l.r. 16.07.2009, n. 13 subordina, ai sensi dell’art. 3, c. 5, l’esercizio delle facoltà di sostituzione e ricostruzione con ampliamento sino al 30% del volume esistente di edifici industriali e artigianali nelle aree aventi destinazione produttiva secondaria industriale e/o artigianale, secondo le previsioni di azzonamento del vigente strumento urbanistico generale, alla condizione che il Comune motivatamente individui le aree o parti di esse sulle quali è possibile detto esercizio;
· che, ai sensi dell’art. 5, c. 6 della predetta l.r. 13/2009, spetta al Comune individuare con atto motivato le parti del proprio territorio nelle quali sono escluse, per ragioni storiche, paesaggististico–ambientali, urbanistiche nonché per la salvaguardia delle cortine edilizie esistenti, le facoltà di recupero indicate nell’art. 6 della stessa l.r. 13/2009, consistenti: nell’utilizzo del patrimonio edilizio esistente a norma dell’art. 2; nell’ampliamento e sostituzione degli edifici esistenti ai sensi dell’art. 3, commi 1, 3, 4; nella riqualificazione di quartieri di edilizia residenziale pubblica a norma dell’art. 4;

· che, ai sensi dello stesso art. 5, c. 6 della l.r. 13/2009, il Comuni detta prescrizioni per il reperimento di spazi per parcheggi pertinenziali e a verde;
· che, ai sensi dell’art. 5, c. 4 della l.r. 13/2009, il Comune può determinare la riduzione rispetto agli importi tabellari del contributo di costruzione in riferimento agli interventi di cui alla l.r. 13/2009;

dato atto che, a norma dell’art. 5, c. 4, per gli interventi di riqualificazione di cui all’art. 4 il valore della quota degli oneri di urbanizzazione è ridotta del 50%;
dato altresì atto che la l.r. 13/2009 stabilisce che il potere di intervento comunale deve essere esercitato entro il 15.10.2009;

vista l’allegata relazione tecnica in ordine alle motivazione con cui sono individuate le aree sulle quali è possibile esercitare la facoltà di intervento di cui all’art. 3, c. 3, prima parte, nonché, quelle per le quali la facoltà è esclusa per le ragioni ivi esposte cosiccome previsto dall’art. 5, c. 6 (ovvero, al contrario, si dà atto che non sussistono ragioni storiche, paesaggististico – ambientali, urbanistiche nonché per la salvaguardia delle cortine edilizie esistenti, che giustificano l’esclusione di aree – N.b.: le ragioni possono essere anche assunte disgiunte, la l.r. non richiede la sussistenza contestuale di tutte loro);
visto l’elaborato grafico che individua le aree ammesse e quelle escluse;

vista la tabella con la quale sono stabiliti gli importi per il contributo di costruzione degli interventi di cui agli 2 e 3 della l.r. 13/2009, che individua riduzioni differenziate in ragione del recupero senza aumento fisico ovvero con ampliamento –nuova costruzione– dell’edificio esistente;
acquisiti positivamente gli allegati pareri tecnici dovuti per legge;

con voti ….. 
DELIBERA
1. di approvare la relazione tecnica e gli elaborati grafici di cui in premessa e per gli effetti di individuare le aree ammesse o escluse dalla facoltà di intervento;

2. di stabilire che in caso di utilizzo di volumi, ovvero ampliamento con destinazione residenziale od altra destinazione con essa compatibile secondo le previsioni del vigente strumento urbanistico generale, l’intervento è subordinato al reperimento nell’area di pertinenza o in altra area da vincolare pertinenzialmente, di una superficie per parcheggi pari un mq. per ogni 20 mc. di costruzione utilizzata o ampliata. Nel caso l’ampliamento riguardi la destinazione produttiva secondaria, l’intervento è subordinato nei termini indicati nel primo periodo al reperimento di una superficie da vincolare a parcheggio pertinenziale in misura del 10% della slp aumentata. 
Oltre alla superficie destinata parcheggi l’intervento è subordinato al reperimento nell’area di pertinenza, o in altra area vincolata a tale scopo di 0,5 mc. per ogni 20 mc. utilizzata o ampliata.

Laddove per motivate comprovate ragioni sia impossibile reperire le aree anzidette, è in facoltà del Comune accettare la monetizzazione equivalente da destinare alla realizzazione di superfici per parcheggi.
Il rilascio o l’efficacia del titolo abilitativo edilizio -permesso di costruire, dichiarazione di inizio di attività- è subordinato alla dimostrazione della disponibilità della superficie da destinare ai sensi del presente punto 2, ovvero dall’atto di asservimento pertinenziale di area esterna a quella interessata dall’intervento, ovvero dall’accettazione comunale della richiesta di monetizzazione per comprovata impossibilità a reperire la superficie richiesta
;
3.
di stabilire che la riduzione del contributo di costruzione per gli interventi di cui agli artt. 2 e 3 della l.r. 13/2009 è determinata, secondo quanto indicato nell’allegata tabella, parte integrante del presente dispositivo.
� Le quantià delle superfici a parcheggio e a verde sono meramente indicative, anche se per l’art. 41–sexies della legge 1150/1942 le quantità indicate per parcheggi pertinenziali relative a interventi residenziali sono prescrittive, perciò pare ragionevole utilizzare le stesse quantità; per il produttivo si è assunto il parametro previsto a suo tempo per le aree standard dalla previgente legislazione lombarda. Non pare fuori luogo vincolare la percentuale del 10% della slp indicata a parcheggi tenuto conto del fabbisogno in genere indotto dall’aumento.
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