

CITTA' DI MESSINA
DIPARTIMENTO EDILIZIA PRIVATA
Disposizione n. 10				                              	 		del 02.04.2015
prot. n. 389						     	 		            del 02.04.2015
Oggetto: Integrazione disposizione dirigenziale n. 24 del 18.07.2014 - Disciplina urbanistico-edilizia in ordine alla dotazione di parcheggi pertinenziali ai sensi della L.R. 28/99 e DPRS 11.07.2000, anche in regime di convenzione pubblico-privata, e/o di monetizzazione nei casi previsti dalla operante deliberazione commissariale n. 56/C/2005.
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IL DIRETTORE DEL DIPARTIMENTO
A seguito della contrazione dell’attività edilizia di espansione, pervengono sempre più spesso, a questo ufficio, istanze di ricomposizione/rifunzionalizzazione edilizia finalizzate al recupero del tessuto edilizio esistente, per rispondere meglio ai mutamenti di mercato. 
Detti interventi sono da ricomprendersi nei cambi di destinazione d’uso connessi o meno ad interventi di ristrutturazione edilizia, adeguamenti impiantistici, igienico-sanitari, abbattimento delle barriere architettoniche etc.. Lo stesso regime è da applicare anche per gli accorpamenti di più unità commerciali di prossimità formanti medie strutture di vendita che implicano una dotazione differenziale aggiuntiva di standard urbanistici. 
Appare utile ribadire la definizione di carico urbanistico di un insediamento, ovvero il complesso delle esigenze urbanistiche che questo provoca in relazione alle dotazioni territoriali e/o in ordine alla dotazione di parcheggi. Causano quindi un incremento di carico urbanistico: un aumento di unità immobiliari, al di fuori della tipologia residenziale; un mutamento delle destinazioni d’uso degli immobili tale per cui, per il nuovo uso, siano necessarie dotazioni territoriali e/o di parcheggi, superiori a quelle preesistenti. Questa nozione deriva dall'osservazione che ogni insediamento umano è costituito da un elemento primario (abitazioni, uffici, opifici, negozi) e da uno secondario di servizio (opere pubbliche in genere, uffici pubblici, parchi, strade, fognature, elettrificazione, servizio idrico, condutture di erogazione del gas) che deve essere proporzionato all'insediamento primario ossia al numero degli abitanti insediati ed alle caratteristiche dell'attività da costoro svolte. Quindi, il carico urbanistico è l'effetto che viene prodotto dall'insediamento primario come domanda di strutture ed opere collettive, in dipendenza del numero delle persone insediate su di un determinato territorio. Si tratta di un concetto, non definito dalla vigente legislazione, ma che è in concreto preso in considerazione in vari istituti di diritto urbanistico: 
a) negli standards urbanistici di cui al D.M. 02/04/1968, n. 1444 che richiedono l'inclusione, nella formazione degli strumenti urbanistici, di dotazioni minime di spazi pubblici per abitante a seconda delle varie zone; 
b) nella sottoposizione a concessione e, quindi, a contributo sia di urbanizzazione che sul costo di produzione, delle superfici utili degli edifici, in quanto comportino la costituzione di nuovi vani capaci di produrre nuovo insediamento; 
c) nel parallelo esonero da contributo di quelle opere che non comportano nuovo insediamento, come le opere di urbanizzazione o le opere soggette ad autorizzazione; 
d) nell'esonero da ogni autorizzazione e perciò da ogni contributo per le opere interne (art. 26, L. 47/1985 e art. 4 comma 7, L. 493/1993) che non comportano la creazione di nuove superficie utili, ferma restando la destinazione dell'immobile; 
e) nell'esonero da sanzioni penali delle opere che non costituiscono nuovo o diverso carico urbanistico (art. 10, L. 47/1985 e art. 4, L. 493/1993).
La giurisprudenza è dell’avviso che gli interventi edilizi che alterino, anche sotto il profilo della distribuzione interna, l’originaria consistenza fisica di un immobile e comportino l’inserimento di nuovi impianti e la modifica e ridistribuzione dei volumi, non si configurano né come manutenzione straordinaria, né come restauro o risanamento conservativo, ma rientrano nell’ambito della ristrutturazione edilizia (Consiglio di Stato, sez. V – 17/12/1996 n. 1551). In altre parole, affinché sia ravvisabile un intervento di ristrutturazione edilizia è sufficiente che risultino modificati la distribuzione della superficie interna e dei volumi, ovvero l’ordine in cui risultavano disposte le diverse porzioni dell’edificio, per il solo fine di rendere più agevole la destinazione d’uso esistente: anche in questi casi si configurano il rinnovo degli elementi costitutivi dell’edificio ed un’alterazione dell’originaria fisionomia e consistenza fisica dell’immobile, incompatibili con i concetti di manutenzione straordinaria e di risanamento conservativo che presuppongono la realizzazione di opere che lascino inalterata la struttura dell’edificio e la distribuzione interna della sua superficie (cfr. Consiglio di Stato, Sez. V – 18/10/2002 n. 5775; Consiglio di Stato, sez. V – 23/5/2000 n. 2988). Nella fattispecie le modifiche effettuate inducono ad ascrivere l’intervento edilizio nel genus della ristrutturazione.
Così, ad esempio, per la maggiore capacità di attrazione di clientela di due o più esercizi di vicinato che sommati tra loro generano una superficie ben maggiore (media struttura) da sottoporre alla disciplina del settore commerciale di cui alla L.R. 28/99, per locali commerciali con superficie di netta vendita oltre 200 mq.; alla L. 13/89, per locali commerciali oltre 250 mq.; al DPR 151/2011, per locali commerciali oltre 400 mq., etc..
La sottoposizione al regime concessorio, ovvero a DIA, e, quindi, a contributo sia di urbanizzazione che sul costo di produzione, delle superfici utili degli edifici, in quanto comportanti la costituzione di nuovi vani capaci di produrre nuovo insediamento, si giustifica con la necessità di ridistribuire - in modo equo per la comunità – i costi sociali delle opere di urbanizzazione, facendoli gravare sugli interessati che beneficiano delle utilità derivanti dalla loro presenza. 
Il contributo di urbanizzazione infatti, secondo il Consiglio di Stato (sezione V, n. 2359/2009 e n. 2258/2006), pur non avendo natura tributaria, costituisce comunque “un corrispettivo di diritto pubblico posto a carico del costruttore, connesso al rilascio della concessione edilizia, a titolo di partecipazione del concessionario ai costi delle opere di urbanizzazione in proporzione all'insieme dei benefici che la nuova costruzione ne ritrae”.
E', altresì il caso di fornire un utile chiarimento in ordine allo strumento di monetizzazione di cui questo Comune si è dotato, ovvero la delibera commissariale 56/C del gennaio 2005, tutt'ora vigente, secondo la quale è possibile procedere alla monetizzazione dei parcheggi per la clientela che, evidentemente, non si riescono a reperire all'interno del lotto edificato, nonché nel raggio di 300, mt - in regime di convenzionamento - solo allorquando l'attività (e quindi l'immobile che la contiene) risulti esistente (evidentemente per dimensioni e fattezze) alla data di adozione di detto atto, e ciò avvalorato dalla ricognizione sulle attività esistenti operata dal corpo di polizia municipale, quale atto propedeutico all'adozione della stessa deliberazione 56/C.
Ciò detto, al fine di uniformare le procedure d’ufficio nei molteplici casi di implicazione di dotazione dei parcheggi pertinenziali per la clientela, posto che gli stessi devono essere asserviti esclusivamente e, pertanto, vincolati con apposito atto registrato e trascritto, nelle more di una più efficiente e razionale disciplina in materia di programmazione urbanistico - commerciale, ancor meglio se integrata con il PUC, in aggiunta di quanto precedentemente statuito ai punti 1/5 della disposizione n. 24/2014, che la presente include,

DISPONE
A. Che nei casi di interventi da ricomprendersi nei cambi di destinazione d’uso connessi o meno ad interventi di ristrutturazione edilizia o di accorpamenti  per i quali si configurano aggravi di carico urbanistico, come nel caso di accorpamenti di più unità commerciali di prossimità formanti medie strutture di vendita che implicano una dotazione differenziale aggiuntiva di standard urbanistici, gli stessi sono da sottoporre al regime concessorio, ovvero a DIA registrata e trascritta come statuito con deliberazione di G.M. n. 1454 del 20.11.2011, con il precipuo scopo di ottenere la separatezza del bene, ai sensi dell’art. 2645-ter del c.c., descritto al successivo punto B. 
B. Che nei casi di complessi edilizi preesistenti all'adozione del PRG vigente, con destinazione commerciale / direzionale / residenziale, pertanto muniti di dotazione di parcheggio inferiore a quella oggi occorrente, aventi unico piazzale o autorimessa (indifferenziati), qualora necessitanti di interventi per riconfigurare porzioni d’immobili che implichino una maggiore dotazione di parcheggio, e pertanto esigenti di appropriato atto di asservimento registrato e trascritto, ai sensi e per gli effetti della L.R. 28/99 e ss.mm.ii., al fine di evitare al privato aggravi procedurali, e costi connessi, dovuti, nella singolare fattispecie, alla potenziale reiterazione di più atti di vincolo insistenti nel medesimo immobile per imprevedibili, quanto mutevoli, richieste di riconfigurazioni commerciali (locazioni varie), si ritiene sufficiente procedere alla stipula di unico atto di vincolo “complessivo” a parcheggio, registrato e trascritto all’ufficio dei registri immobiliari, ai sensi dell’art. 2645-ter del c.c., con il precipuo scopo di ottenere la separatezza del bene quindi la estraneità alla capacità di aggressione da parte di soggetti ordinari (opponibilità ai terzi del vincolo di destinazione d’uso). 
Detto “unico” atto dovrà risultare di per se sufficiente a ricomprendere la dotazione di parcheggio eccedente quella computata all’epoca di costruzione, in ordine ai maggiori standard richiesti agli odierni interventi edilizi, sottraendo quanto di volta in volta impegnato dalla intera dotazione vincolata.
Il proponente dovrà produrre una planimetrica (relativa alla porzione di parcheggio che si intende vincolare rispetto alla planimetria generale allegata all'atto di vincolo) e relativo calcolo di scomputo delle superfici a parcheggio che si vanno ad impegnare, oltre ad autocertificazione (DPR 445/200) in cui dichiara, sotto la propria responsabilità, di assegnare una determinata porzione di tal parcheggio, asservendola all’uso esclusivo della clientela corrispondente all'unità oggetto di attività edilizia, di talché tale impegno sottostante "l’atto vincolato" risulti condizione essenziale al rilascio di quel determinato titolo edilizio e di agibilità. 
Nella stessa autocertificazione il dichiarante dovrà altresì obbligarsi a differenziare visivamente le porzioni di parcheggio ricadenti all'interno dell'area vincolata tramite segnaletica verticale/orizzontale, diversa coloritura delle zone interessate o tramite ausili analoghi, prima dell'inizio attività.
C. Che nei casi di interventi da ricomprendersi nei cambi di destinazione d’uso connessi o meno ad interventi di ristrutturazione edilizia o di accorpamenti  per i quali si configurano aggravi di carico urbanistico per i quali non si riesca a reperire la dotazione di parcheggio all'interno del lotto, eccezionalmente si potrà procedere a reperire quanto dovuto entro il raggio di mt 300 purché quanto individuato sia permanentemente asservito alla funzione di parcheggio pertinenziale e purché sia collegato alla struttura di vendita con un percorso pedonale protetto ai sensi dell'art. 16 DPRS 11.07.2000. 
Nell'ipotesi in cui necessiti reperire detta dotazione, fuori dal lotto edificato, all'interno di fabbricati, come nel caso di autorimesse o similari, in aggiunta a quanto sopra si dovrà fornire la regolarità tecnico-amministrativa dello stesso e le autorizzazioni del caso (CPI o SCIA antincendio, Passo Carrabile, SCIA per l'attività di autorimessa o Licenza Prefettizia etc.) oltre a fornire una planimetria, in cui si individuano esattamente il numero dei posti assegnati, da allegare al contratto stesso. 
Infine, nel caso in cui il locatore o comodante dell'autorimessa non sia anche proprietario del medesimo immobile, non potendo effettuarsi la trascrizione del contratto che si andrà a stipulare (se non facendo intervenire il proprietario del bene), opererà la sola registrazione che, riportata nel titolo edilizio concessorio, risulterà condizione essenziale ai fini della efficacia della stessa C.E..
D. Che, in ordine a taluni interventi edilizi relativi a cambi di destinazione d’uso in attività di somministrazione, quali : pizzerie, ristoranti, pub, bar, discobar e similari, per le quali la L.R. n. 28/99 non prescrive dotazioni aggiuntive di parcheggio pertinenziale rispetto a quelle originarie e/o minime di legge (1/10 della cubatura), ancorché la categoria di appartenenza ai fini del corretto uso dell’esercizio dell’attività di somministrazione sia quella commerciale (C1), si rende necessario evidenziare in fase di rilascio del titolo edilizio, e di agibilità, che “trattasi di destinazione d’uso commerciale per somministrazione non soggetta a dotazione aggiuntiva di parcheggio”. Pertanto, laddove si concretizzi la necessità di un successivo utilizzo, ancorché ricompreso all’interno della stessa tipologia commerciale (C1), necessitante di una dotazione differenziale aggiuntiva di parcheggio per la clientela e, quindi, di nuovo titolo edilizio, lo stesso dovrà essere corredato da atto di vincolo a parcheggio registrato e trascritto. 
E. Restano escluse dalla presente disposizione, che ha effetto immediato, tutti gli interventi già in corso di realizzazione o in corso di definizione procedimentale.
La presente integra la precedente n. 24/2014 e sostituisce tutte le precedenti disposizioni di analogo contenuto.
Si trasmette copia al Dipartimento Servizi alle Imprese per opportuna conoscenza.
Per una migliore comprensione si allega modello DIA aggiornato "tipo trascrizione" da trasmettere agli ordini e collegi professionali ai fini di una più ampia divulgazione ai loro affiliati.

			    
        Il Dirigente 	
Arch. Antonella Cutroneo
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