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REPUBBLICA ITALTANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO

Il Tribunale Amministrativo Regionale della Valle D'Aosta

(Sezione Unica)

ha pronunciato la presente
SENTENZA

sul ricorso numero di registro generale 59 del 2016, proposto da:
M. M., B. C., M. G., rappresentati e difesi dall'avvocato Piercarlo Carnelli, con
domicilio eletto presso il suo studio in Aosta, via Losanna, 17;
contro
Comune di Aosta, in persona del legale rappresentante p.t., rappresentato e difeso
dagli avvocati Gianni Maria Saracco, Lorenzo Sommo, con domicilio eletto presso
lo studio Lotrenzo Sommo in  Aosta, via Challand, 30;
Regione Valle D'Aosta non costituito in giudizio;
per l'annullamento
dell’ordine di rimessa in pristino di quanto realizzato in difformita dal PRGC

vigente su immobile commerciale.

Visti il ricorso e 1 relativi allegati;

Visto l'atto di costituzione in giudizio di Comune di Aosta;

Viste le memorie difensive;

Visti tutti gli atti della causa;

Relatore nell'udienza pubblica del giorno 11 aprile 2017 la dott.ssa Grazia Flaim e

uditi per le parti i difensori come specificato nel verbale;



Ritenuto e considerato in fatto e diritto quanto segue.

FATTO
Parte ricorrente ha chiesto al Comune di Aosta, il 7.7.2016, 'agibilita del locale,
edificio commerciale (esercizio di ferramenta dal 1974 al 2015, e prima ancora
rivendita di carbone), avendo realizzato su di esso una serie di interventi generali di
<rimodernamento-adeguamento>, finalizzati a consentire il recupero del negozio
ed il riavvio, in concreto, dell’attivita commerciale, di tipologia diversa.
I Comune ha eseguito il sopralluogo rinvenendo I'attuazione di opere che sono
state qualificate di impatto rilevante che venivano inquadrate e classificate come
lavori di “risanamento conservativo” (tetto, pavimenti, intonaci, wc, infissi,
impianti), in contrasto con la destinazione “E4” del vigente piano regolatore, ed in
particolare con Iarticolo 17 comma 3° lettera d), che ammette solo manutenzione
ordinaria.
Avendo rilevato opere in contrasto con quanto (limitatamente) ammesso dalla
destinazione “E4”, che ammette unicamente la possibilita di attuare interventi di
<demolizione o manutenzione “ordinaria”>, I'amministrazione ha disposto con
lordine impugnato, del 2.9.2016, la rimessa in pristino, entro 30 giorni, con
rimozione delle opere apportate e ricostituzione dell'immobile (nello stato
degradato) originario.
Con precisazione che la mancata osservanza dell’ordine avrebbe comportato
Iattivazione delle ulteriori procedure prescritte dal titolo VIII della legge regionale
11/1998.
Con ricorso notificato e depositato nel novembre-dicembre 2016 i ricorrenti,
collettivamente destinatari dell’ordine, hanno impugnato il provvedimento che ha
imposto la immediata rimessa in pristino della situazione antecedente (rispetto

all’attuato recupero dell'immobile).



Sono state formulate le seguenti censure:

)errata o falsa applicazione dell’art.76 della L.r. n. 11/98 — carenza di presupposti;
2)errata o falsa applicazione dell’art.77 della L.r. n. 11/98 - vizio del procedimento;
3) errata o falsa applicazione dell’art. 17 delle NTA del vigente PRGC- carenza dei
presupposti in fatto e diritto — erroneita della qualificazione dell’intervento;

4) eccesso di poter per induzione in errore — erroneita della sanzione;

5)in via subordinata, con riferimento all’ art. 17 delle NTA, comma 3 lett. d)
dell’attuale PRGC, in parte qua, relativamente alla categoria “E4” applicata al basso
tabbricato di proprieta det ricorrenti: violazione del buon andamento — carenza di
motivazione — carenza dei presupposti in fatto ed in diritto — macroscopica
irragionevolezza.

In ricorso ¢ stata formulata anche istanza istruttoria e domanda di sospensiva.

Si ¢ costituito in giudizio il Comune di Aosta, sostenendo:

- eccezione di inammissibilita per carenza di interesse;

- infondatezza del ricorso.

Con ordinanza cautelare n. 45 del 14/12/2016 la domanda cautelare ¢ stata accolta
con la seguente motivazione:

“Considerato che il provvedimento impugnato ordina il ripristino di opere
preesistenti rispetto alle quali non ¢ attuabile, allo stato, in via d’urgenza, la
ricostituzione dello stato anteriore, in considerazione della specifica natura degli
interventi posti in essere dai ricorrent;

rilevato che la tipologia degli ammodernamenti realizzati sara oggetto di
approfondimento della competente sede di merito;

tenuto conto, comunque, che la disposizione pianificatoria, anch’essa oggetto di
impugnazione, non pud non garantire la conservazione del manufatto esistente,

con idonei intervent;



per 'effetto sospende la diffida impugnata e fissa per la trattazione di merito del
ricorso 'udienza pubblica di aprile 2017
All'udienza dell’11.4.2017 la causa ¢ stata trattenuta in decisione.

DIRITTO
RITO.
L’eccezione di inammissibilita, per carenza di interesse, sollevata dalla difesa del
Comune, va respinta.
Il provvedimento impugnato ha diffidato la proprieta a ripristinare lo “status quo
ante” entro 30 giorni, rimuovendo le opere di rinnovamento/adeguamento
strutturale compiute e gia integralmente ultimate.
Benché P'atto impositivo richiami P'articolo 76 della LR 11/1998, Tordine ¢ stato
disposto, in realta, in applicazione dell’art. 77, in quanto le opere sono state
rilevate, dallo stesso Comune, in sede di sopralluogo, come gia ultimate e
completamente eseguite.
Sul punto i1l Comune stesso riconosce, in sede di difesa, che trattasi di mero
“errore materiale” effettuato nel richiamo della norma.
L’articolo 70, infatti, disciplina lattivita edilizia urgente in caso di riscontro di
“inizio” di lavori contrastanti e comunque lesistenza di un cantiere aperto. Con
previsione dell’emanazione di una immediata diffida di “sospensione” dei lavori (in
corso). Fattispecie qui non rinvenibile.
La diffida prevista dall’articolo 76 1° comma si correla, infatti, al'imposizione di un
immediato e urgente ripristino, in corso d’opera; il 2° comma prevede
Iemanazione di un provvedimento meramente provvisorio, qualificato come
ordine di immediata “sospensione” dei lavori fino all’adozione degli atti definitivi
(da adottarsi entro 45 giorni).
I1 seguente articolo 77 si riferisce, invece, alla fase successiva di avvenuto riscontro

dell’avvenuta esecuzione di “trasformazioni in assenza di concessione, in totale



difformita da essa o con variazioni essenziali”’. O di riscontro, per la prima volta,
come avvenuto in questo caso, solo ad opere gia eseguite.

I1 potere impositivo dell’amministrazione si sviluppa in 2 fasi:

una previa diffida a provvedere entro un “congruo termine” (non quantificato gia
in legge);

e poi un vero e proprio ordine di demolizione delle opere con ripristino dello stato
preesistente.

Rispetto ad opere “completate ed eseguite” l'articolo 77 prevede infatti che:

-al 1° comma “il Sindaco, accertata 'esecuzione di trasformazioni in assenza di
concessione, in totale difformita dalla medesima oppure con variazioni essenziali,
previa diffida a provvedere entro congruo termine, <ordina la demolizione delle
opere e comunque il ripristino dello stato dei luoghi>".

- al 2° comma “Ove il responsabile dell'abuso non provveda alla demolizione e, in
ogni caso, al ripristino dello stato dei luoghi nel termine di novanta giorni,
'immobile oggetto dell'abuso e l'area di pertinenza dello stesso, determinata sulla
base delle norme urbanistiche vigenti, e comunque non superiore a dieci volte
l'area di sedime, sono acquisite gratuitamente al patrimonio del Comune.

Il 3° comma stabilisce poi che “I'accertamento dell'inottemperanza all'ordine di
demolizione o ripristino nel termine prescritto, previa notifica all'interessato,
costituisce titolo di acquisto della proprieta e titolo per l'immissione nel possesso,
nonché per la trascrizione nei registri immobiliari”.

Il 4° comma disciplina gli effetti successivi all’acquisizione della proprieta da parte
del comune disponendo che “Acquisita la proprieta, lo stato dei luoghi viene
ripristinato su ordinanza del Sindaco e a spese dei responsabili dell'abuso, salvo
che il Consiglio comunale non dichiari 'esistenza di prevalenti interessi pubblici
che ostino al ripristino, in assenza di rilevanti interessi urbanistici o ambientali allo

stesso’.



II comma 6° disciplina I'ipotesi di coinvolgimento di “entita immobiliari non
indipendenti”, con esecuzione d’ufficio. In particolare prevede che “Le
disposizioni dei commi 2, 3, 4 ¢ 5 non trovano applicazione nel caso in cui le
trasformazioni eseguite in assenza di concessione, in totale difformita dalla
medesima oppure con variazioni essenziali interessino entita immobiliari non
indipendenti; in tal caso, ove i responsabili dell'abuso non ottemperino all'ordine di
cui al comma 1 nel termine di novanta giorni, la demolizione, o comunque il
ripristino, ¢ eseguita a cura del Comune e le relative spese, maggiorate del diect per
cento, sono poste a carico dei responsabili dell'abuso”.

I1 7° comma si occupa della possibile applicazione, nella peculiare fattispecie cui al
comma 0, di una (sola) sanzione pecuniaria in luogo della demolizione/ripristino,
stabilendo che: “Nel caso di cui al comma 6 qualora, sulla base di motivato
accertamento dell'ufficio tecnico comunale, la demolizione o il ripristino non
risultino possibili, il Sindaco irroga una sanzione pecuniaria pari al doppio del
valore venale dell'opera abusiva o, se questo non ¢ determinabile, dell'aumento di
valore dell'immobile conseguente alla realizzazione dell'opera stessa, determinato
dall'ufficio tecnico del Comune.”

Dunque l'articolo76 configura un provvedimento urgente (di sospensione) con
immediata diffida/sospensione; l'art. 77 ¢ la norma, per cosi dite, a regime
ordinario che scatta con la rilevazione delle (avvenute) opere in contrasto con la
pianificazione urbanistica.

Al momento del sopralluogo, del 3.8.2016, i lavori erano completamente ultimati.
I1 provvedimento non ¢ stato assunto in corso d’opera.

Trattasi, dunque, di una “diffida-ordine alla rimessa in pristino det luoghi”.
Definito il quadro normativo di riferimento, la tesi dell’amministrazione che
sostiene che il ricorso risulterebbe inammissibile in quanto il provvedimento qui

impugnato sarebbe una mera diffida, ex art. 77 1° comma, prima parte (atto



preparatorio), con assegnazione di un termine (per legge definito “congruo”), qui
fissato in 30 gg., solo successivamente al quale, in caso di in ottemperanza, verra
emesso il vero e proprio ordine di demolizione-ripristino (cio¢ la diffida ex 77
comma 2°, con termine 90 giorni, che qui non ¢ stata ancora irrogata), non puo
essere condivisa.

La questione dell’autonomia ed indipendenza dell'impugnazione dei due atti e della
loro “autonoma impugnabilita” ¢ gia stata affrontata da questo Tribunale con la
sentenza n. 46 del 10/7/2013 (che, per economia processuale, si richiama) ove si
afferma che “il procedimento di repressione degli abusi edilizi delineato
dall’articolo 77 citato ¢ articolato in due fasi che danno luogo a distint
subprocedimenti; il primo si conclude con la diffida a demolire e il secondo, nel
presupposto di quest’ultima, con lordinanza di demolizione; i due atti sono
autonomi e entrambi impugnabili per 1 vizi loro propri dato che incidono in modo
pregiudizievole sugli interessi del destinatario; la diffida ¢ un necessario
presupposto dell’ordinanza di demolizione (e infatti quest’ultima ¢ illegittima se
emanata in difetto della prima; cfr. la sentenza 15 marzo 2012, n. 30) cosicche il
suo annullamento facendo venir meno il presupposto necessario dell’ordinanza di
demolizione determina la automatica caducazione di quest’ultima (secondo lo
schema della cd. invalidita caducante)”.

Il ricorso promosso avverso ordine di ripristino che ha ad oggetto I’eliminazione
di tutti gli interventi effettuati (con pretesa ricostituzione del bene nelle condizioni

deteriorate preesistenti) ¢ dunque ammissibile.

FOES

MERITO.
Premesso, come gia ¢ stato chiarito nell’esame dell’eccezione in rito, che il potere
esercitato trova fondamento nell’articolo 77 e non nell’articolo 76, si procede

all’esame delle 5 censure di diritto formulate in ricorso, l'ultima delle quali



prospettata solo in via subordinata (avente ad oggetto anche I'impugnazione
dell’articolo 17 delle norme tecniche di attuazione al PRG, cioe della norma
pianificatoria che costituisce applicazione e presupposto).

1) 11 1° motivo perde consistenza in considerazione del fatto che il provvedimento
assunto dal Comune deve essere qualificato, nella sostanza, come ordine di
ripristino (previa demolizione delle nuove opere apportate) ed ¢ stato emanato,
come si ¢ gia fatto osservare nella parte in rito, in applicazione dell’articolo 77 della
legge regionale 11/1998 (e non atticolo 76).

I’indicazione nominale contenuta nell’atto deve considerarsi erronea, non essendo
il riferimento compiuto, articolo 76 (che si riferisce solo ad opere “in corso” e
suscettibili di “sospensione”, anche in tal caso accompagnato dall’ ordine di
ripristino), applicabile al caso di specie.

2) Con il 2° motivo parte ricorrente, prospettando la violazione dell’articolo 77,
ritiene che sia mancata la (precedente) fase costituita dalla “diffida a provvedere
entro un congruo termine”.

I ricorrenti lamentano cio¢ che essi sarebbero rimasti privi di una fase
procedimentale, di natura partecipativa, prevista dalla norma.

Nel caso di specie Pordine/diffida ha stabilito il “congruo” termine , per il
ripristino, in 30 giorni.

I1 provvedimento va quindi inquadrato nel disposto contenuto nella prima parte
dell’art. 77 comma 1, avente natura direttamente lesiva.

Sotto tale profilo la fase interlocutoria richiesta, essenzialmente diretta
all’esecuzione della rimozione delle opere “in autonomia”, non ¢ mancata avendo
la PA assegnato il congruo termine di 30 giorni per il ripristino dello “status quo
ante”.

L’ordine di demolizione (futuro) interviene in una fase successiva, con

assegnazione di un termine di 90 giorni (prestabilito per legge e non modificabile),



pena, in caso di inottemperanza, ’acquisizione gratuita al patrimonio del Comune
(sanzione ulteriore , derivativa).

Nel caso in esame, quindi, ¢ stata offerta la possibilita di conformarsi a quanto
richiesto dall’Amministrazione prima dell'irrogazione della sanzione (che potrebbe
anche non essere adottata, a fronte di un’attivita operosa da parte del privato).

*x

3)La questione principale si apre con il terzo motivo di ricorso, ove si contesta
Perronea applicazione dell’art. 17 delle NTA, sotto il profilo dell’erronea
qualificazione delle opere realizzate. Che parte ricorrente ritiene inquadrabili nell’
amministrazione “ordinaria”.

La difesa dei ricorrenti ritiene che le opere eseguite non potrebbero essere
qualificate di “risanamento conservativo”, rientrando nella definizione di
“manutenzione ordinaria” (articolo 6 del testo unico edilizia), la cui realizzazione
rientra nell’ambito dell’attivita edilizia libera. E per questo i ricorrenti hanno
ritenuto di non doversi munire, preventivamente, di alcun titolo abilitativo.

I proprietari si sarebbero limitati a porre in essere azioni manutentive al solo scopo
di riportare il bene (che era in stato di avaria, per vetusta, ammaloramento, usura,
guasti) allo stato di buon funzionamento, come lo era in precedenza.

Nel rispetto quindi dell’articolo 3 del testo unico dell’edilizia, che definisce gli
interventi di “manutenzione ordinaria” le opere di riparazione, rinnovamento e
sostituzione delle finiture degli edifici e quelle necessarie ad integrare o mantenere
in efficienza impianti tecnologici esistent.

I ricorrenti sostengono di non aver ecceduto dall’ambito della “manutenzione
ordinaria”, avendo aggiornato taluni impianti alle esigenze necessarie per (il
mantenimento del) Desercizio dell’attivita commerciale, con sostituzione di
componenti e senza I'aggiunta di elementi di “innovazione” e con 'apporto solo di

componenti attuali ed adeguati e rispondenti alla tecnica d’oggi .



S1 sostiene in ricorso che “innovare” ¢ ben altro che “aggiornare™:i nuovi elementt
non sarebbero tipologicamente e funzionalmente diversi dai precedenti e non
darebbero origine a un “quid novi” .

Sotto tale profilo la difesa sostiene che lintervento globalmente realizzato non
rientrerebbe nella piu rilevante categoria/tipologia di attivita della “manutenzione
straordinaria” o del “restauro”, ma, in quanto “manutenzione meramente
ordinaria” rientrerebbe nell’alveo dell’attivita edilizia libera.

La proprieta ha realizzato opere finalizzate a restituire fruibilita e significato
patrimoniale al bene, funzionale anche per la collettivita.

Sul punto in ricorso si richiama la manualistica di settore e la giurisprudenza
maturata per I'individuazione del contenuto della definizione di “manutenzione
ordinaria”, in riferimento a “impianti”, “finiture interne” e “finiture esterne”.
*Ammettendo, per gli “impianti”, la possibilita di

- rifacimento del vecchio impianto elettrico sua sostituzione con uno NUOvo;
-rifacimento sostituzione sanitati;

-sostituzione di caldaia;

*per le “finiture interne’:

-rifacimento degli intonaci, sostituzione dei pavimenti, sostituzione dei serramenti
interni,

*per le “finiture esterne’

-rinnovazione intonaci, sostituzione infissi quali serramenti, cancelli, serrande,
vetrine di negozi;

sostituzione grondaie;

-rinnovazione del manto di copertura con conservazione di fattezze e tipologia di
materiali originari;

-sostituzione di parti dei balconi e dei parapetti;

-rifacimenti di pavimentazioni esterne, ecc.



I ricorrenti sostengono , dunque, che tutti gli interventi realizzati, autonomamente
considerati (e descritti nella relazione tecnica prodotta in giudizio, doc. 3)
risulterebbero rientrare nel concetto di “manutenzione ordinaria”, in quanto non
contemplerebbero alcun elemento di “innovazione”.

Il Collegio ritiene che questa prospettazione non puo essere condivisa, per un
duplice ordine di motivazioni:

(presenza di sistematicita e globalita degli interventi;

(incoerenza con la disciplina puntuale speciale regionale (legislativa-
amministrativa).

Innanzitutto va considerato che il complesso delle opere realizzate va considerato
nella sua interezza.

Non st tratta, cioe, in questo caso di considerare “singoli” interventi sul bene, ma
va riscontrata leffettuazione di un intervento “globale” di recupero dell'immobile,
che ( pacificamente, come riconosciuto dagli stessi ricorrenti), non era piu idoneo a
svolgere la propria funzione di esercizio commerciale.

Con la realizzazione di una <molteplicita coordinata> di interventi edilizi
I'immobile, ammalorato, ¢ stato integralmente “recuperato”, con leffettuazione
(pacifica) di importanti opere di rifacimento (che hanno coinvolto anche parti
strutturali dell’edificio tetto, travature, impianti, vetrina, serramenti), coinvolgenti
anche elementi esteriori, percepibili dall’esterno dell’edificio, dalla pubblica via,
aventi un impatto visivo (anche per la scelta det materiali).

Nel caso di specie sono stati realizzati lavori che sono consistiti nel rifacimento
totale del tetto con sostituzione orditura e copertura, rifacimento dei pavimenti,
intonaci e realizzazione di servizio igienico ex novo con antibagno, sostituzione di
tutti gli infissi, della vetrina e del portoncino di ingresso, lato cortile, e la
realizzazione di tutti gli impianti (elettrico, idrico-sanitario, di condizionamento,

ecc.).



Le norme, sia nazionali che regionali, ammettono e restringono la “manutenzione
ordinaria” | confinandola in un’ area molto ristretta e limitata.
In Valle d’Aosta la legge regionale n. 11/98 ha disciplinato, all’art. 59, i “Titoli
abilitativi”’, demandando ad una deliberazione della Giunta regionale la definizione
delle “tipologie e delle caratteristiche delle trasformazioni urbanistiche o edilizie
nelle zone territoriali del PRGC”.
In particolare i commi 4 e 5 dell’articolo 59 stabiliscono che:
“La Giunta regionale, con propria deliberazione, definisce le tipologie e le
caratteristiche delle trasformazioni urbanistiche o edilizie nelle zone territoriali del
PRG”;
e che “. Le disposizioni del presente articolo e quelle degli articoli 60, 60-bis, 61,
61-bis e 62 prevalgono sulle norme dei piani e dei regolamenti e le sostituiscono™.
Con Deliberazione n. 1759 del 5.12.2014, la Giunta regionale ha poi approvato
IPAllegato A, nel quale vengono puntualmente descritti gli interventi edilizi ed
ognuno di essi viene ricondotto nella categoria di appartenenza.
Vengono cosi definite le 8 tipologie degli interventi edilizi e delle trasformazioni
urbanistico-territoriali:
1. Manutenzione ordinaria

. Manutenzione straordinaria

. Restauro

. Risanamento consetrvativo

2

3

4

5. Ristrutturazione edilizia

6. Ristrutturazione urbanistica
7. Nuova costruzione

8. Demolizione.

Al punto 1.1 la “Manutenzione ordinaria” viene cosi definita:



“Gli interventi di manutenzione ordinaria sono volti a mantenere in efficienza gli
edifici attraverso

<opere di natura non sistematica ma parziale>, consistenti nella riparazione,
rifacimento o parziale

sostituzione di finiture o di porzioni degli edifici, senza alterarne i caratteri
originari. Consiste anche in interventi volti ad integrare o mantenere in efficienza
gli impianti tecnologici con materiali e finiture analoghi a quelli esistenti, purché
cio non comporti modificazioni delle strutture o

dell’organismo edilizio ovvero la costruzione di nuovi locali.

Titolo abilitativo richiesto: nessuno, fatte salve diverse disposizioni derivanti da
norme di settore,

ad es. pannelli fotovoltaici integrati nella copertura.”

La caratteristica essenziale degli interventi di manutenzione ordinaria risulta essere
quella dell’<assenza di sistematicita>, potendosi realizzare solo <opere di natura
parziale> che si rendono necessarie, nel tempo, per riparare, manutenere e
garantire Pefficienza e I'utilizzabilita dell'immobile. Dunque interventi settoriali e
non globali di recupero.

La successiva (2% categoria della “manutenzione straordinaria” contempla:

“le opere necessarie <per rinnovare singole parti> anche strutturali degli edifici,
nonché per realizzare e/o integrare i servizi igienico-sanitari e tecnologici, sempre
che non alterino 1 volumi e le superfici delle singole unita immobiliari.

Nel concetto di “rinnovare” rientra ladeguamento dell’unita immobiliare ai
requisiti igienicosanitari di agibilita (altezza interna e superficie minima dei vani) e
al requisiti di accessibilita per l'abbattimento delle barriere architettoniche. La
categoria di intervento corrisponde al criterio della innovazione nel rispetto

del’immobile esistente.



Titolo abilitativo richiesto: SCIA, fatte salve diverse disposizioni derivanti da
norme di settore”.

La 3" categoria, definita “restauro”, sempre in base alle definizioni fornite dalla
giunta regionale, ¢ finalizzata alla conservazione, al recupero e alla valorizzazione
degli edifici di interesse storico-artistico, architettonico o ambientale (che non
interessa in questa sede).

(13

La 4* categoria definita “risanamento conservativo” ¢ finalizzata “alla
riqualificazione, al recupero igienico e funzionale di edifici attraverso un <insieme
sistematico> di interventi strutturali, igienico-sanitari, tecnologici, funzionali,
anche volti al miglioramento dell’efficienza energetica e all’isolamento acustico.
Titolo abilitativo richiesto: SCIA.”

Seguono poi le altre categorie, tra le quali la ristrutturazione edilizia, coinvolgente
opere che non interessano la fattispecie in esame.

La seconda e la quarta categoria (manutenzione straordinaria e risanamento
conservativo) sono quelle che rilevano nel caso di specie.

La tipologia delle opere realizzate, nel loro insieme, non possono farsi rientrare
nella prima categoria della manutenzione ordinaria.

Sussiste una sottile distinzione tra le opere che vanno inquadrate nelle categorie 1,
2 e 4 (manutenzione ordinaria, straordinaria, risanamento conservativo), che in
parte si accavallano.

Assume rilevanza, ai nostri fini, la circostanza che lintervento attuato ¢ stato
compiuto attraverso un < insieme sistematico di interventi strutturali igienico-
sanitari, tecnologici, funzionali>.

Quelli attuati non sono, cioe, interventi “individuali e parziali” (connotati indicati
come caratteristiche proprie della “manutenzione straordinaria”), ma rientrano

nella diversa previsione, piu ampia, in parte della categoria 2, “manutenzione



straordinaria”, ed in parte della categoria 4, “risanamento conservativo”
(comunque soggette entrambe a Scia).

Trattandosi di interventi che, per la loro sistematicita, non possono farsi rientrare
nella 1* categoria, a regime libero (“manutenzione ordinaria”), la tesi sostenuta
dalla difesa di limitatezza delle opere eseguite non puo essere accolta.

*x

4 e 5) Benché formulate in via gradata, la quarta e la quinta censura, le questioni
possono essere esaminate unitariamente, coinvolgendo profili, diversi, ma
riconducibili alla medesima “ratio”.

Con il 4° vizio parte ricorrente sostiene la difficolta/impossibilita di ripristinare lo
stato antecedente, in quanto i materiali rimossi sono stati gia smaltiti in discarica.
Ma tale aspetto fattuale, da solo, non consente la legittimazione delle opere
realizzate, che non sono inquadrabili in quelle di “manutenzione ordinaria”.
Occotre , necessariamente, ’esame dell’'ultima censura, che € stata articolata in via
meramente subordinata, e che mira all’eliminazione della norma di piano
presupposta che consente leffettuazione di, soli, interventi di manutenzione
ordinaria.

Questa ¢ la questione nodale ed essenziale del contenzioso in esame.

St tratta, dunque, di analizzare la valenza e 'ambito di operativita dell’art. 17 delle
NTA tramite i quale il Comune ha scolpito, circoscrivendo gli interventi
ammissibili, che risultano, in generale, ammessi sull’edificio det ricorrenti.

Con assegnazione della destinazione “E4”, configurata in modo tale da rendere

bl
ammissibile solo “o demolizione o manutenzione ordinaria’.

I.a censura ¢ fondata.

Il Comune, nella sostanza, ha creato, con la norma in esame, 'impossibilita

giuridica-materiale di “conservare” 'immobile preesistente idoneo ed agibile per il

suo utilizzo nel rispetto della destinazione pregressa.



Traducendosi, tale disposizione pianificatoria limitativa, in un intollerabile
impedimento al <mantenimento> e all'uso della proprieta, compatibile con la
destinazione impressa e dell’utilizzo pregresso (commerciale).

L’articolo 17, punto 3, lett. d delle NTA, applicabile al caso di specie, ammette, per
la conservazione del bene, la possibilita di apportare all’edificio esclusivamente
opere di manutenzione “ordinaria” (quindi singole, limitate e settoriali).

In alternativa ¢ stata prevista un’ unica altra possibilita: la demolizione del bene.
Con annientamento di ogni possibilita di godimento delle cubature esistenti.
Quindi o apporti limitati non sistematici e globali, rientranti nella limitata categoria
della “manutenzione straordinaria’, o azzeramento dell’edificio.

Il Collegio ritiene che decisione assunta dal pianificatore comunale non costituisca
una pretesa compatibile con il regime della proprieta dell’immobile edificato.

E, come tale, non puo essere considerata legittima.

Il proprietario, infatti, nella logica di rispettosa “coerenza” fra imposizione ed
esercizio del diritto di proprieta, deve avere la possibilita di <mantenere> un
edificio idoneo allo svolgimento della funzione e nel rispetto della destinazione
pregressa (nel caso di specie commerciale-negozio) —nel caso di specie da molti
decenni-.

Gli interventi che sono stati attuati rientrano nel (diverso) concetto di
<manutenzione straordinaria e risanamento conservativo>, categorie (superiori)
soggette a Scia, che hanno, come gia ¢ stato esaminato, comungque la sola finalita di
conservare la funzionalita e lagibilita del bene, con conservazione delle sue
caratteristiche essenziali.

Le opere compiute hanno avuto, quale unica finalita, la tutela dell'integrita della
costruzione e la conservazione della sua funzionalita, senza alterazione dell’aspetto

esteriore di sagoma e volumetria dell’edificio.



Trattasi di un fabbricato, collocato in centro storico, costituito dal solo piano terra
, con falda ad unica pendenza, e con destinazione a negozio (dal 1974 al 2015) con
vetrina affacciata i .....occeeeveeecenvcineneeenennes

I lavori erano necessari per poter consentire il “riavvio” dell’attivita (la stessa che
gla era stata esercitata precedentemente, ancorché in settore merceologico diverso),
che presupponeva l'inevitabile, previa, effettuazione di lavori di recupero e di
adeguamento dei servizi connessi e necessari per poter consentire leffettivo
esercizio del commercio attraverso un locale integralmente risanato e rimodernato,
presentabile alla clientela.

Si tenga conto che ledificio, negozio SItUAtO 1N ...cccvvevevececececiiiniiiiien, , risale alla
tine degli anni del 1800, oggetto di Atto di compravendita del 22.9.1883
(richiamato dal ctp) che dimostra l’esistenza dell’edificio da oltre 120 anni, in
contemporanea alla costruzione del Plot (peculiare edifico ad un piano che si trova
edificato lungo il confine), al quale I'immobile in contestazione aderisce. Anch’esso
in stato di degrado.

Sono stati attuati, dunque, dai proprietari una serie di interventi per la
“conservazione” della funzionalita del bene (locale commerciale, destinato a
negozio).

I lavori eseguiti erano necessari per consentire la ripresa della pregressa attivita
commerciale esercitata da molti anni (in precedenza era un ferramenta).
[’Amministrazione, con il provvedimento impugnato, ordine di ripristino, ritiene,
sostanzialmente in via applicativa, di poter imporre la rimozione delle nuove opere
apportate, imponendo il ripristino dell’edificio “ammalorato”.

Con una duplice illogicita:

-obbligo di riportare 'edificio, situato in centro storico, in zona pedonale, in uno
stato di (preesistente) degrado, con integrale rimozione delle (molte) nuove opere

apportate in sede di ammodernamento/adeguamento globalmente inteso;



-consentire, in applicazione della disposizione pianificatoria impugnata, ’eventuale
esecuzione, frazionata nel tempo, di (sole) singole opere di manutenzione
ordinaria.

In sede di piano regolatore comunale il fabbricato dell’ 800 ¢ stato ritenuto
sostanzialmente in contrasto con il tessuto storico-urbano.

L’edificio ¢ classificato “E4” “basso fabbricato in contrasto con il contesto”, con
possibilita , solo, come si ¢ evidenziato, di demolizione o manutenzione ordinaria.
Il Piano non poteva vietare lavori (eseguiti dai ricorrenti) riconducibile, tutti, a
mere opere di aggiornamento-rimodernamento, necessarie per la <conservazione
ed utilizzabilita del'immobile>, con T'attuazione di un intervento globale di
recupero di natura meramente conservativa.

Nel caso di specie le opere non hanno modificato né la struttura né la funzionalita
del locale.

Erano tutte sostanzialmente necessarie per evitare il decadimento dell'immobile.
Necessariamente ammessi, in quanto connaturati al diritto di proprieta , dovevano
essere gli apporti di intervento edilizio nuovi di sostituzione e di integrazione
impiantistica, secondo le moderne tecniche.

Posto che tali addizioni si riferiscono ad elementi ineludibili (come la realizzazione
del bagno, o la coibentazione del tetto...), necessari per poter espletare (non ex
novo, ma nella preesistenza) lattivita commerciale, nel rispetto dei canoni tecnici
attuali.

Vedasi per quanto concerne gli elementi descrittivi peculiari di quanto realizzato la
relazione del ctp Devoti, doc. 3.

Nella specie sono state realizzate opere di manutenzione straordinaria e
risanamento conservativo, che possono essere cosi sinteticamente descritte:
-rifacimento del tetto con sostituzione copertura;

-rifacimento pavimenti, intonaci e realizzazione di un servizio igienico;



-sostituzione infissi (vetrina e portoncino ingresso);

-realizzazione di impianto elettrico, idrico-sanitario, condizionamento.

Dunque un “insieme” di interventi che consentivano di riavviare, con struttura
adeguata e rimodernata, l'attivita commerciale (cio¢ la medesima destinazione
pregressa).

Non sono stati inseriti “nuovi” elementi che possano essere considerarsi innovativi
al punto da “modificare” il bene immobile, nella sua struttura, conformazione,
destinazione.

Dunque non ¢ stata realizzata alcuna “opera nuova”, in quanto lo scopo
dell'intervento era (solo) quello di riqualificare 'immobile con ripresa dell’attivita
commerciale.

La volonta del Comune, inserita nella norma di piano, portata alle estreme
conseguenze, determinerebbe la progressiva decadenza dell'immobile, con la sua
sostanziale inutilizzabilita, con conseguente demolizione (peraltro volonta espressa
nella stessa norma).

L’articolo 17 NTA, nella parte qui di interesse (comma 3 lett. d), ¢ illegittimo, in
particolare per I'imposizione della limitazione alla sola manutenzione “ordinaria”
come unica possibilita di intervento per il recupero strutturale e funzionale.
All’edificio (che ¢ una preesistenza storica, € non una realizzazione recente), con
destinazione commerciale, si doveva garantire la possibilita del “recupero
strutturale e funzionale” , pena lo svuotamento della proprieta. Sebbene il
pianificatore lo ritenesse in contrasto con il contesto.

Le opere di manutenzione straordinaria e di risanamento conservativo, con
tipologie e materiali attuali, dovevano essere ammesse, quando finalizzate alla
“conservazione” dell'immobile.

La “forzatura” della prospettiva della sola demolizione, come alternativa alla

manutenzione ordinaria, si palesa come intervento pianificatorio non compatibile



con il regime petitorio e con i principi di minima tutela.,pena lo svuotamento
illegittimo dei suoi contenuti.

Come tale si pone in netto contrasto con la (necessaria) tutela dell’'uso e del
godimento del bene che deve essere garantito, nel tempo, al privato.

A fronte di un immobile degradato l'unica prospettiva, secondo il Comune,
diverrebbe quella della demolizione; il che praticamente “azzera” il contenuto della
proprieta edificata, con effetti per certi versi “espropriativi” dei diritti dominicali.
La circostanza che il fabbricato (basso, ad un piano fuori terra, collocato in centro
storico in area tutelata) sia stato ritenuto di nessun pregio storico e architettonico
non significa che il Comune possa legittimamente imporre (sostanzialmente), in
sede pianificatoria, la demolizione dell'immobile.

Il diritto del privato a fruire (e a continuare a fruire anche in futuro, salvi soli 1
provvedimenti ablatori) della proprieta deve essere rispettato, ammettendo tutti gli
elementi necessari finalizzati alla (mera) <conservazione> dell'immobile, con la
sua plena operativita.

Il Comune , che mira alla valorizzazione del centro storico , non puo, con una
previsione limitativa, escludere la possibilita che il privato possa continuare a
mantenere un immobile gia edificato con le medesime volumetrie e sagome
preesistenti.

In definitiva la norma di PRG — NTA che non consente e non ammette il
recupero dell’edificio ¢ illegittima , in quanto la volonta del Comune non puo
portare, senza volonta del privato, ad un risultato < necessitato> della demolizione
dell’immobile.

Questo, infatti, sarebbe lesito imposto qualora, come nel caso di specie, si ¢
consentito solo la “manutenzione ordinaria”, vietando in tal modo la possibilita di

recuperare (oltre che mantenere) un edificio funzionale e strutturalmente sano e

moderno, rimanendo immutata forma, sagoma, volume , estetica.



La previsione pianificatoria deve consentire e garantire la “conservazione”
dell’edificio esistente, ammettendo sia interventi di manutenzione ordinaria che di
manutenzione straordinaria (e, se necessari, anche di risanamento conservativo).
Consentendo di realizzare tutte quelle opere necessarie per garantire l'esistenza e la
persistenza del bene e del suo utilizzo.
I’immobile dei ricorrenti ¢ stato oggetto di “interventi conservativi’, coerenti con
’esigenza di consentire I’ esercizio legittimo diritto di proprieta (da tutelare).
La previsione pianificatoria impugnata risulta in contrasto con la sfera dei poteri
che deve essere garantita al privato e che deve essere tutelata dalla stessa
amministrazione.
La pianificazione comunale che non ha la potesta di svilire i contenuti del diritto
soggettivo, imponendo limitazioni incongrue e non coerenti con l'ordinario
sviluppo dei poteri, anche urbanistici, dei privati inerenti il (doveroso)
mantenimento” dell’edificazione (gia in essere e compatibile) e del suo utilizzo, a
destinazione invariata, oltretutto, in questo caso, ad uso collettivo (trattandosi di
consolidata attivita commerciale in centro storico).
In conclusione il ricorso va accolto . per fondatezza della quinta censura, formulata
in via subordinata, con conseguente annullamento sia dell’ordine di ripristino
imposto, in via applicativa, sia del presupposto art. 17 NTA, comma 3°, lett. d) del
Piano regolatore generale del Comune di Aosta, che ne costituisce “causa”, nei
sensi sopra illustrati
Le spese di giudizio seguono la soccombenza e vengono quantificate in
dispositivo, nel rispetto dei parametri di cui al Regolamento 10 marzo 2014 n. 55
P.Q.M.
I Tribunale Amministrativo Regionale della Valle D'Aosta (Sezione Unica)
definitivamente pronunciando sul ricorso, come in epigrafe proposto, lo accoglie,

con annullamento del provvedimento impugnato nonché della presupposta norma



di Piano, art. 17 NTA , comma 3° lett. d) delle NTA PRG, nei sensi di cui in
narrativa .
Condanna il Comune di Aosta al pagamento di euro 2.000,00 ( duemila//00) in
favore di parte ricorrente per spese ed onorari di giudizio, oltre al rimborso del
contributo unificato, nonché oneri di legge.
Ordina che la presente sentenza sia eseguita dall'autorita amministrativa.
Cosi deciso in Aosta nella camera di consiglio del giorno 11 aprile 2017 con
l'intervento dei magistrati:
Andrea Migliozzi, Presidente
Grazia Flaim, Consigliere, Estensore

Carlo Buonauro, Consigliere

L'ESTENSORE IL PRESIDENTE
Grazia Flaim Andrea Migliozzi

IL SEGRETARIO



