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PARERE

Alla luce della recente introduzione negli artt. @nma 3bis e 82 comma 4 della
l.r. 11/1998 della previsione, secondo cui va escla parziale difformita del titolo abilitativo
in presenza di violazioni di altezza, distacchbhatwra o superficie coperta che non eccedano
per singola unita immobiliare il 2 per cento detésure progettuali, si ritiene opportuno
compiere le seguenti osservazioni al fine di pageisa livello generale, quale sia I'ambito
applicativo di tale disciplina.

Come premesso l'art. 1dis del disegno di legge regionale n. 200 recante
“Modificazioni alla legge regionale 27 maggio 199,18 (Deleghe ai comuni della Valle
d'Aosta di funzioni amministrative in materia diela del paesaggio), e di altre disposizioni
in materia di tutela del paesagdioprevede l'introduzione del commalds all’articolo 80
della I.r. 11/1998, in base al quala fini dell’applicazione del presente articolo nenssiste
parziale difformita dei titoli abilitativi di cui Barticolo 59, comma 1, lettere a) e c), in
presenza di violazioni concernenti le altezze statichi, la cubatura o la superficie coperta
che non eccedono, per unita immobiliare, il 2 pento delle misure progettudli.La stessa
norma prevede poi chal'comma 4 dell’articolo 82 della |.r. 11/1998, spaggiunte, in fine,
le seguenti parole: “Non sussiste difformita de&IA (n.d.r. segnalazione certificata di
inizio attivita) edilizia in presenza di violazioni concernentaléezze, i distacchi, la cubatura
o la superficie coperta che non eccedono, per unit@obiliare, il 2 per cento delle misure
progettuali’.

E’ evidente, nella novellata disciplina regionalma sostanziale corrispondenza
con le disposizioni di cui allart. 34 commaté® del D.P.R. 380/2001 secondo le quali “
fini dell’applicazione del presente articolo, nonha parziale difformita del titolo abilitativo
in presenza di violazioni di altezza, distacchbatura o superficie coperta che non eccedano
per singola unita immobiliare il 2 per cento deftesure progettuali

La sovrapponibilita sostanziale delle due disciplén del resto confermata dalla
breve relazione di accompagnamento del disegnegdiel regionale, secondo cla ‘Regioni
adegua il proprio ordinamento alla disciplina intfotta a livello statale dal decreto legge 13
maggio 2011, n. 70, convertito con modificazioal]allegge 12 luglio 2011, n. 106

Come si evince dal dato letterale sia la disciplgtatale sia quella regionale
introducono, limitatamente al caso delle diffornpt@rziali dal titolo abilitativo consistenti in
una divergenza tra le misure effettive rispettaiallg@ progettuali, un parametro di tolleranza

! Comma aggiunto dall'art. 5, comma 2, lett. a), n. 5), D.L. 13 maggio 2011, n. 70, convertito, con modificazioni, dalla L.
12 luglio 2011, n. 106.
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del 2 per cento, entro il quale non potrebbe rargisl’'esistenza dei presupposti per
I'applicazione delle sanzioni previste.

L’'unico elemento distintivo, peraltro limitato aBpetto puramente formale,
riscontrabile nella disciplina regionale rispettoqaella statale consiste nella scelta di
sdoppiare lintroduzione del predetto limite di léohnza, avendolo previsto sia con
riferimento alle difformita parziali dal permesso cbstruire (art. 80, comma lds I.r.
11/1998) che specificamente per le opere realiznatiéformita dalla SCIA (art. 82, comma
4 1.r. 11/1998).

La norma statale, al contrario, risulta genericameapplicabile alle parziali
difformita da ogni titolo abilitativo.

L’identita tra le norme permette inoltre di estemdia portata interpretativa delle
pronunce relative alla disciplina statale ancheuellg regionale, cido nonostante, alla data
odierna, non risultano essere stati pubblicati pnae in merito, né commenti dottrinali che
affrontino specificamente la materia.

Cio non esclude la possibilita di compiere una prigenerale analisi delle nuove
disposizioni regionali con particolare riferimenatie problematiche inerenti I'ambito di
applicazione delle stesse.

La ratio della disciplina € identificata nella volonta degislatore di escludere la
sanzionabilita di eventuali difformita minime.

In particolare, stando al testo di legge region&erilevanza della difformita e
esclusa ove le misure delle opere effettivamendizeate su ogni unitd immobiliare, con
specifico riferimento alle altezze, ai distacchia @ubatura o alla superficie, non differiscano
in misura superiore al due per cento da quellegitogli.

Deve inoltre trattarsi di difformita parziale deliera realizzata da quanto assentito
con permesso di costruire ovvero con uno dei tbilitativi speciali di cui all’art. 59, comma
1, lett. c) della l.r. 11/1998 (art. 80 comma 3-brs 11/1998), o alternativamente di una
difformita della SCIA edilizia (modifica all’art.8 comma 4 I.r. 11/1998).

Restano pertanto escluse dall’ambito di applicazidelle tolleranze tanto le ipotesi
in cui le opere siano realizzate in assenza di $S@i4anto quelle eseguite in assenza di
permesso di costruire o in caso di difformita tetdllo stesso.

In_concreto quindi, in fase di verifica, gli Uffi@omunali dovranno rilevare la
conformita delle opere esequite a quelle progettdtautorizzate con permesso di costruire,
titolo abilitativo di cui all’art. 59, comma 1, tetc) della I.r. 11/1998 ovvero con SCIA e,
esclusivamente nel caso in cui le dimensioni dekrado dovessero risultare eccedenti in
misura superiore al 2 per cento rispetto al progeitevare la difformita ed applicare le
sanzioni previste.

La percentuale di tolleranza é poi riferita allaggila unitd immobiliare, intesa
come una porzione di fabbricato (ad esempio ildm@ppartamento), un fabbricato intero o
un insieme di fabbricati (ad esempio nel caso wittstre complesse quali un ospedale) che
sono rispettivamente dotati di autonomia funziormateddituale.

Nel caso di piu unita comprese nel medesimo fabtwjd’espresso aggancio alla
percentuale di tolleranza alla difformita della gota unita immobiliare scongiura la
possibilita di fruirne come sommatoria a benefidél'intero edificio in modo non frazionato
ma ne impone la distribuzione sulle singole unitamobiliari. Diversamente, si potrebbe
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pervenire ad un abuso della percentuale di tollExraiche potrebbe ad esempio consistere
nella creazione di un piano ulteriore) ed alla eguente frustrazione dell’illustratatio
della norma. Pertanto, nel caso di immobili codtida piu unita con difformita inferiori al
limite percentuale previsto, la difformitd compiess dell'immobile risulterebbe essere
sempre pari al due per cento dell'intero immobie, ripartita sulle singole unita immobiliari.

Per quanto concerne i fabbricati costituiti da mica unita immobiliare ovvero
l'ipotesi in cui piu fabbricati siano riconducibilalla medesima unita immobiliare tale
ragionamento non puo invece trovare applicazioqpake tuttavia evidente I'impossibilita di
fruire della percentuale del due per cento quadaus per edificare volontariamente in
eccedenza rispetto a quanto progettato. Come lgizatd nell’analisi dei caratteri essenziali
delle disposizioni in commento, infatti, latio della norma e quella di creare un parametro di
tolleranza per le sole difformitd prodottesi neidse esecutiva e non quella di ammettere
benefici volumetrici. In tal senso dunque, la t@leza non potra essere applicata al caso in
cui volontariamentsi costruisca in eccedenza rispetto al progetto.

A fronte di tali elementi desumibili dal dato letiee della norma, sono stati
sollevati degli interrogativi con riferimento ainté delle distanze tra le costruzioni ed alle
fasce di rispetto stradali, per i quali, al momemtoassenza di dati empirici risultanti dalla
prassi applicativa, non si pud proporre delle sohizla cui percorribilita dovra essere
attentamente vagliata con riferimento ai singadii c@ncreti.

In particolare, la norma non si esprime in relagiafi’eventualita che la porzione
di costruzione difforme dal progetto assentito, pon superando la percentuale del due
percento, vada tuttavia a violare la previsiond'atel 9 del D.M. 1444/1968, in cui €
prescritta una distanza minima di 10 metri tradeefi finestrate nelle zone diverse dai centri
storici, piuttosto che quella minima di tre meta te costruzioni prevista dall’art. 873 c.c..

Riguardo alla prima ipotesi, data la funzione dipedire la creazione di
intercapedini insalubri e la conseguente natunaodina sanitaria inderogabile dell’art. 9 del
D.M. 1444/1968, é difficile ammettere che la tadleza percentuale in commento possa
trovare applicazione. Secondo la giurispruden#attirfla distanza minima di dieci metri tra
le costruzioni stabilita dall'articolo 9, n. 2, delm. 2 aprile 1968 n. 1444, traente la sua
efficacia precettiva inderogabildall'articolo 41 "quinquies” della legge 17 agost®42 n.
1150 (come modificato dall'articolo 17 della leggi@gosto 1967 n.765) (...), deve osservarsi
in modo assoluto, essendo ratio della norma notutala della riservatezza, bensi quella
della salubrita e sicurez?a

Le stesse considerazioni possono essere formutatBeacon riferimento alla
distanza minima fissata dall'art. 873 c.c la caiio sostanzialmente coincide con quella
dell'art. 9 del D.M. 1444/1968/a da sé che la violazione delle norme previsteema di
distanze minime in danno di terzi legittimerebbé gjkessi ad esperire I'azione prevista
dall'art. 872 c.c. Yiolazione delle norme di edilidiasecondo il qualecblui che per effetto
della violazione ha subito danno deve esserne aigarsalva la facolta di chiedere la
riduzione in pristino quando si tratta della violame dellé distanze nelle costruzioni,
piantagioni e scavi dei muri, fossi e siepi intestptra i fondi.

I medesimi principi poi non possono essere disatieanche con riferimento
all’obbligo di osservare le fasce di rispetto stladSe si considera infatti che tali prescrizioni
sono finalizzate a garantire la sicurezza dellaotéizione stradale mediante il divieto di

2 Cass. civ. Sez. II Sent., 3 marzo 2008, n. 5741.
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costruzione ad una certa distanza dalle strade,entmgico ammetterne la derogabilita in
ragione della percentuale di tolleranza in commesite, seppure minima, nellipotesi di
costruzioni di grandi dimensioni pud assumere wtawole rilevanza Anche in riferimento

a tali distanze la giurisprudenza afferma ciheificolo di inedificabilita ricadente sulle aree
situate in fasciadi rispetto stradale o autostradale, non derivaldgbianificazione e dalla
programmazione urbanistica, ma & sancito nell'iegse pubblico da apposite leggi che
rendono il suolo ad esso soggetto legalmente ivadiile, trattandosi di vincolo dettato per
favorire la circolazione e offrire idonee garanziesicurezza quanti transitano sulle strade o
passano nelle immediate vicinanze, o in questaabied operant.

In sintesi, quindi, le distanze finalizzate alldeta di interessi pubblici (sanita,
sicurezza...) non sono derogabili anche ove I'opeedizzata ecceda il due per cento delle
misure progettuali.

Volendo quindi tentare di estrapolare dai rilievitici evidenziati un principio
generale e conclusivo, pur dopo aver ribadito ¢heata di una soluzione necessariamente
avulsa da qualunque risultanza empirica, € ragaeeaffermare che I'esclusione della
difformita parziale per le costruzioni che ecceddeomisure progettuali in misura non
superiore al due per cento possa operare in tugi gasi in cui non siano interessate
limitazioni conformative al diritto di proprieta elraggono origine dall’intento di tutelare un
interesse pubblico in via inderogabile. Tale ipp&spuo verificare ove I'opera, a livello
progettuale, non sia gia collocata a ridosso deitdi di distanza inderogabile, essendo
arretrata rispetto allo stesso.

Al contrario, sono derogabili, nella misura percee di difformita del realizzato
rispetto al progettato prevista dalla norma, tgttei limiti previsti dai PRG che non siano
dettati da ragioni di tutela di interessi pubblicia che siano meramente finalizzati
all'imposizione di restrizioni dimensionali frutidi scelte pianificatorie assunte dai Comuni
nell’ambito del loro potere discrezionale.

Il Direttore della
Direzione pianificazione territoriale

Chantal Treves

3 Si pensi al caso di un edificio di larghezza pati a 30 metri da realizzare in fregio ad una strada comunale per cui ¢
prevista una distanza minima dall’asse di 7,5 metri. Applicando il due per cento di tolleranza (30¥2%= 0,60) si
arriverebbe ad escludere la difformita nel caso in cui ’edificio dovesse essere realizzato a 6,9 metri dall’asse stradale
(7,5 - 0,60= 6,90).

4 Cass. civ. Sez. I, 13 aprile 2012, n. 5875.



