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I Piano Casa del Veneto consente in
zona agricola ’edificazione di un corpo
separato su un lotto diverso?
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Il TAR Veneto, all’esito di una riflessione “macerata” (lo si arguisce dalla circostanza che
il Collegio ha trattato la questione in due camere di consiglio in successione), di fatto
sostiene l'inapplicabilita del Piano-Casa in zona agricola per l'edificazione di un corpo
separato su lotto diverso laddove il fondo (“di atterraggio”) non veda assegnato dallo
strumento generale un suo indice costruttivo specifico.

Post di Dario Menegzuzo - avvocato

5i legge nella sentenza n. 425 del 2016: “2.3.3, Né il concetto di “lotto” in area agricola, ai
sensi dell’art, 2 della L.R. 14/2009, pud essere inteso piit genericamente nel senso di
“terreno” appartenente ad un unico proprietario, perché altrimenti nel caso di terreni
di grande estensione si permetterebbe la realizzazione del corpo edilizio separato
anche a notevole distanza dall’edificio esistente, cido che la legge non vuole, visto che
anche nel caso di costruzione su lotto staccato essa ha imposto la condizione della
distanza massima di 200 metri tra lotto di atterraggio e lotto di partenza, in modo da
mantenere un rapporto se non di funzionalita, almeno di vicinanza fisica tra la
costruzione principale e quella derivata in ampliamento.

2.3.4. In definitiva, allora, si deve ritenere che un lotto nel senso sopra detto sia
individuabile in area agricola solo laddove lo strumento urbanistico attribuisca
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specificamente ad una determinata soitozona agricola un determinato indice di
edificabilita, sulla base del quale si possa procedere alla delimitazione del “lotto”.

In tal caso potranno trovare applicazione le ipotesi contemplate dall’art. 2, comma 2
della L.R. 14/2009. Diversamente, nei casi in cui, sia per I'edificio principale che da
luogo all'intervento, sia per il corpo separato, sulla base dello strumento urbanistico
vigente alla data dell’edificazione, non sia possibile individuare un lotto di pertinenza
nel senso sopra specificato, si deve necessariamente ritenere che il comma 2 dell’art. 2
della legge regionale sul piano casa non possa trovare applicazione, almeno nelle
ipotesi ivi contemplate della costruzione sul medesimo lotto di pertinenza
dell’edificio che genera I'ampliamento o su un altro lotto confinante, presupponendo
la norma, appunto, l'esistenza di uno o due “lotti” individuabili sulla base di
prefissati indici di edificabilita.

Solo al fine di non rendere del tutto inapplicabile la norma sull’ampliamento in area
agrmnla mediante corpo edilizio separato nei casi di lmposs:bilita d’individuare con
precisione dei lotti di pertinenza, la terza ipotesi presa in considerazione dall’ultimo
periodo del comma 2 pud trovare applicazione intendendola nel senso che la distanza
massima di 200 metri tra lotti va misurata tra le rispettive aree di sedime della
costruzione esistente e di quella erigenda.

2.3.5. Cid premesso, nel caso in esame, la ricorrente non ha offerto alcun elemento,
ricavabile dalla disciplina dettata dallo strumento urbanistico con riferimento alle aree
in questione, a dimostrazione della collocazione dell’ampliamento su di un lotto
confinante con quello di pertinenza della costruzione esistente, con la conseguenza
che il progetto presentato deve farsi rientrare nell'ipotesi dicostruzione
dell’ampliamento su lotto non confinante”,

sentenza TAR Veneto 425 del 2016



N. 00425/2016 REG.PROV.COLL..
N. 01235/2014 REG.RIC,

REPUBBLICA ITALIANA

IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
Il Tribunale Arhministmtivo Regionale per il Veneto

(Sezione Seconda)

ha pronunciato la presente

SENTENZA

sul ticorso numero di registro generale 1235 del 2014, proposto da:
Giuseppina Menegon, rappresentata e difesa dall'avv. Enrico Gaz, con
domicilio eletto presso il suo studio in Venezia, Santa Croce, 269,
contro

Comune di Monfumo in petrsona del Sindaco pro Zempore, rapptesentato e
difeso dall'avv. Diego Signot, con domicilio eletto presso lo studio
dell’avv. Francesco Acerboni in Mestre-Venezia, Via Torino, 125;

¢ con l'intervenio di
ad adiuvandum:
Ledile S.r.1. in persona del legale rappresentante pro fempore, rappresentata
e difesa dall'avv. Stefano Canal, con domicilio eletto presso il suo studio
in Veneczia, Castello, 5507;

per Lannullamento
- del diniego edilizio formalizzato con municipale n. 1276-2525 prot. del

6 giugno 2014 con cui si rigetta l'istanza della ricorrente per la



"costruzione fabbricato residenziale - ampliamento piano casa su lotto
separato”;

- delle determinazioni del responsabile del servizio tecnico assunte con
nota n. 1276-2157 prot. del 12 maggio 2014 e del preavviso di rigetto
formulato con nota n. 1276-1457 prot. del 2 aprile 2014;

Visti il ricorso e i relativi allegati;

Visto l'atto di costituzione in giudizio del Comune di Monfumo;

Viste le memorie difensive;

Visti tutti gli atti della causa;

Relatore nell'udienza pubblica del giorno 3 marzo 2016 il dott. Nicola
Fenicia ¢ uditi per le parti i difensori Ii. Gaz per la patte ricorrente, D.
Signor per il comune resistente e¢ S. Canal per linterveniente ad
adiuvandum,;

Ritenuto e considerato in fatto e dititto quanto segue.

FATTO e DIRTTTO

1. Con il provvedimento impugnato il Comune di Monfumo ha respinto
la domanda della ricotrente tesa ad ottenere, ai sensi dell’art. 2 comma 2
della L.r. n. 14/2009 sul Piano Casa, come modificato dalla LR, n,
32/2013, un permesso di costruire un cotpo edilizio separato in
ampliamento dell’edificio esistente, sfruttando la possibiliti riconosciuta
dalla norma sopra citata di realizzare Pampliamento su un lotto distinto
da quello sul quale insiste il fabbticato genetatore della volumetria,

Ia ragione del dinicgo consiste nell’accettata catenza del requisito,
previsto  dall’art. 2, comma 2, ultimo periodo, L. 32/2013,
dell’appartenenza, dellimmobile che genera Pampliamento e del lotto di
atterraggio dell’ampliamento, al medesimo proprietario, alla data del 31

ottobre 2013; essendo il lotto sul quale si satebbe dovuto procedere alla



realizzazione dellintervento edilizio in ampliamento, di proprieti di un
terzo soggetto, ovvero della Ledile s.t.l. .

La ricorrente ha sollevato nei confronti del provvedimento impugnato
un’unica articolata censura, lamentando la violazione dell’art. 11 del
D.P.R. 380/2001 e dell’art. 2 della LR, n, 14/2009.

2. Ritiene il Collegio che il provvedimento sia esente dai vizi di legittimita
denunciati.

2.1. Appare utile riportate il testo del comma 2 dell’act. 2 della I.R. n.
14/2009, come modificato dalla 1.R. n. 32/2013: “Lampliamente di eni al
comma 1 pud essere realizgato in aderengg, ntiligzando un corpo edilizio gid esistente
ovvere con la costrugione di #n corpo edifizio separato. 1l corpo edifizio separato,
esistente o di nuova costrigione, deve frovarsi sullo stesso lotto di pertinenga
dell'edificio che genera lampliamento o su un lotto confinante; ampliamento puid
essere, aliresi, realizzato si un altro lotto, purché lo stesso si frovi a non pint di 200
wmelri, misurabili in linea d'avia, rispetto al lotto di pertinenza dell‘edificio che genera
Lampliamento e appartenga, gid alla data del 37 aﬁabre 2013, al medesimeo
proprietario o al di lui coniuge o figlio”.

2.2. La ricotrente e la tetza intervenuta sostengono, in primo luogo, che
nel caso in esame non sia necessatio il requisito dell’appattenenza dei
due lotti al medesimo proprietario al 31 ottobre 2013, rientrandosi nella
fattispecie della costruzione dell’ampliamento su lotto confinante.

Ritiene il Collegio che tale prospettazione non possa essere condivisa,
non risultando, dagli atti ¢ documenti depositati, che il lotto sul quale ¢
previsto lintervento edilizio sia confinante con quello sul quale si trova
Pedificio di proprieta della ricortente; conseguendone che 'ampliamento
progetiato, non trovandosi, né sullo stesso lotto di pertinenza
dell’edificio che ha generato Pampliamento, né su un altro lotto
fisicamente confinante, realizza I'ipotesi contemplata dall’art, 2 comma 2,

ulimo periodo, della L.R. 14/2009, richiedendo la condizione



dell’appartenenza dei due lotti al medesimo proprietario alla data del 31
ottobre 2013 (oltre che quella qui pacifica della distanza massima di 200
metri),

2.3. In particolare, non appare convincente la tesi avanzata dalla societa
Ledile, terza intervenuta, secondo la quale per “lotto di pertinenza” in
zona agricola dovrebbe prendersi in considerazione un appezzamento
con una supetficie perlomeno di 10.000 mq. {pari al c.d. lotto minimo).
2.3.1. Al riguardo va premesso che la definizione di lotto edificabile
coniata in ambito urbanistico - come spazio fisico determinato
esclusivamente sulla base degli indici edificatori previsti dalla normativa
urbanistica, e che dunque viene ad essere concretamente delimitato solo
con il tilascio della concessione edilizia, con definizione delle potenzialita
edificatorie di un fondo, unitariamente considerato, e determinazione
della cubatuta ivi assentibile in relazione ai limiti imposti dalla normativa
urbanistica (cfr. Cons. St. n. 04531/2013) — induce a ritenere di regola
inapplicabile il concetto di lotto pertinenziale in area agricola, dove
Pedificabiliti si pone come eccezione e segue regole proprie slegate
dall’uso urbanistico dei suoli.

2.3.2. In particolare, in ambito legislativo regionale, in base all’art. 44
della L.R. n. 11/2004, Pedificabiliti in zona agricola non & legata ai
parametti edilizi, ma a una valutazione tecnica piti complessa che involge
fattori diversi e considerazioni essenzialmente di natura economico-
aziendale, connesse al concetto di funzionalita dell’intervento rispetto
allattivitd primaria propria dell’azienda agricola,

Conseguentemente, in base all’art. 45 della IR, n. 11/2004, 'ampiezza
del fondo di pettinenza assoggettato a vincolo di non edificazione &
determinata prendendo a riferimento diversi parametri (da ultimo stabiliti
dalla delibera della Giunta Regionale n. 3178 dell’8 ottobre 2004), tra cui

la redditivita aziendale.



Solo in via sussidiaria la suddetta delibera stabilisce che la superficie
minima da vincolare allinedificabiliti non potta esserc inferiore a 10.000
mq. (c.d. lotto minimo).

B’ perd evidente che anche tale superficie solo impropriamente pud
esscie definita “lotto™ (inteso come sopra), non essendo determinata
sulla base di indici di edificabiliti, bensi sulla base di parametri diversi
volti all’individuazione di un fondo che costituisce elemento essenziale
dell’azienda agticola ed & rapportato alla produttivitid di questa.

2.3.3. Né il concetto di “lotto” in area agricola, ai sensi dell’att. 2 della
LR, 14/2009, pud essere inteso pil geneticamente nel senso di
“terreno” appartencnte ad un unico proprietario, perché altrimenti nel
caso di tetreni di grande estensione si permettercbbe la realizzazione del
cotpo edilizio separato anche a notevole distanza dall’edificio esistente, -
cio che la legge non vuole, visto che anche nel caso di costruzione su
lotto staccato essa ha imposto la condizione della distanza massima di
200 metri tra lotto di atterraggio e lotto di pattenza, in modo da
- mantenetre un rapporto se non di funzionaliti, almeno di vicinanza fisica
tra la costruzione principale ¢ quella derivata in ampliamento,

2.3.4. In definitiva, allora, si deve ritenere che un lotto nel senso sopra
detto sia individuabile in area agricola solo laddove lo strumento
urbanistico atwibuisca specificamente ad una determinata sottozona
agricola un determinato indice di edificabilita, sulla base del quale si
possa procedere alla delimitazione del “lotto”. In tal caso potranno
trovare applicazione le ipotesi contemplate dall’ast, 2, comma 2 della L.R.
14/2009. Diversamente, nei casi in cui, sia per Pedificio principale che da
lnogo all'intervento, sia per il corpo sepatato, sulla base dello strtumento
utbanistico vigente alla data dell’edificazione, non sia possibile
individuare un lotto di pertinenza nel senso sopta specificato, si deve

necessariamente ritenere che il comma 2 dell’act. 2 della legge regionale



sul piano casa non possa trovare applicazione, almeno nelle ipotesi ivi
contemplate della costruzione sul medesimo lotto di pertinenza
dell’edificio che genera 'ampliamento o su un altro lotto confinante,
presupponendo la norma, appunto, Pesistenza di uno o due “lotd”
individuabili sulla base di prefissati indici di edificabilita,

Solo al fine di non rendere del tutto inapplicabile la norma
sullampliamento in atea agricola mediante corpo edilizio separato nei
casi di impossibilita d'individuatre con precisione dei lotti di pertinenza, la
tetza ipotesi presa in considerazione dall’ultimo petiodo del comma 2
pud trovare applicazione intendendola nel senso che la distanza massima
di 200 metri tra lotti va misurata tra le rispettive aree di sedime della
costruzione esistente e di quella crigenda,

2.3.5. Cio premesso, nel caso in esame, la ticotrente non ha offerto alcun
clemento, ricavabile dalla disciplina dettata dallo strumento utbanistico
con riferimento alle aree in questione, a dimostrazione della collocazione
dell’ampliamento su di un lotto confinante con quello di pertinenza della
costruzione esistente, con la conseguenza che il progetto presentato deve
farsi rientrare nellipotesi di costruzione dell’ampliamento su lotto non
confinante,

2.4. Ammessa, quindi, indispensabiliti del requisito dell’appartenenza
dei due lott al medesimo proprietario alla data del 31 ottobre 2013, va
condiviso quanto rilevato dal Comune nel corso del procedimento
relativo all’istanza in questione, ovvero che la scrittura privata di
compravendita intervenuta tra la ricorrente e la Ledile s.t.l, oltre a non
garantire certezza di data citca la sua formazione (in questo caso invece
necessatia in ragione del predetto zrequisito che deve sussistere
anteriormente all’entrata in vigore della legge regionale sul Piano Casa
n.32/2013), non comporta il trasferimento immediato del diritto di

proprietd in capo alla acquirente, cssendo gli effetti del contratto



sottoposti alla condizione sospensiva dell’approvazione (entro il 31
gennaio 2015) del predetto progetto ex Piano Casa da parte del Comune.
B’ evidente infatti che il verificarsi di tale evento non condiziona solo la
stipula del rogito notarile (come ecspressamente pattuito) bensi,
assumendo la natura di esplicito presupposto contrattuale, & in grado di
condizionare tutti gli effetti tipici della vendita ¢ dunque lintera
operazione economica che le parti intendono realizzare,
E la condizione ¢ prevista in senso sospensivo ¢ non risolutivo di effetti
gid prodottisi; Ja stessa obbligazione del pagamento del prezzo &
sospensivamcnte condizionata allapprovazione del progetto da parte del
Comune e alla stipula del rogito.
Pertanto & evidente che la scrittura privata in questione non ¢ idonea a
concretizzare il requisito della proprietd del lotto di attetraggio della
volumettia in capo all’istante (o al di lui coniuge o figlio) gia alla data del
31 ottobre 2013, anteriore all’entrata in vigore della L.R. 32/2013; e cid
anche alla luce della ratio della norma in esame (che consente appunto di
realizzare ampliamenti anche su lotti separati), che & da un lato, quella di
favotite la tealizzazione di nuove costruzioni a beneficio degli
appartenenti a uno stesso nucleo familiate, dall’altra quella di evitate
facili strategie clusive di tale finalita.
3. 1l ricorso deve, pettanto, essere tcspiﬂfo.
4. Considerata la novitd della questione si ritengono sussistere giusti
motivi per disporre la compensazione delle spese di lite,

P.Q.M.
Il Tribunale Amministrativo Regionale pet il Veneto (Sezione Seconda)
definitivamente pronunciando sul ricorso, come in epigrafe proposto, lo
rigetta;
dispone la compensazione delle spese di lite fra le parti.

Ordina che la presente sentenza sia esepuita dall'autorita amministrativa.
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Cosli deciso in Venezia nelle camere di consiglio dei giorni 3 marzo 2016
e 16 marzo 2016, con l'intervento dei magistrati:

Stefano Mielli, Presidente FF

Matco Motgantini, Consigliere

Nicola Fenicia, Primo Referendario, Hstensore

L'ESTENSORE IL. PRESIDENTE

DEPOSITATA IN SEGRETERTA
11 21/04/2016
1L SEGRETARIO

(Art. 89, co. 3, cod. proc. amm,)



