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Oggetto: Presunte opere edilizie eseguite in Campli loc. Garrufo in contrasto con strumenti urbanistici. Comunicazioni a riscontro della richiesta di consulenza.  

Si fa seguito alla richiesta di parere del 06/06/2012 prot. n.5473 del Comune di Campli Servizio Lavori Pubblici e Urbanistica, acquisita al protocollo dello scrivente al n. 4870/AM67008 del 13/06/2012  e relativa alla realizzazione di presunte opere edilizie eseguite in contrasto con lo strumento urbanistico.

Il Comune di Campli, in persona del funzionario dell’Ufficio Tecnico preposto riferisce che all’esito di appositi sopralluoghi, giusta istanza del privato volta ad attivare le dovute verifiche sui lavori concernenti concessioni edilizie è emerso che le opere risultavano essere eseguite in contrasto con l’art. 13 delle NTA della Variante al PRG vigente.

In particolare, i lavori di cui sopra sarebbero stati autorizzati sulla base di quanto disposto dalla surrichiamata disposizione che stabilisce, tra l’altro “…..è consentito, solo nel caso di indisponibilità dell’area, un premio di cubatura pari al 30% della cubatura esistente, indipendentemente dai distacchi e dall’indice di copertura, e ferme restando le distanze minime previste dal codice civile, nonché le altezze massime previste nelle singole zone”.

All’esito dei sopralluoghi richiamati è stato accertato che la distanza tra i fabbricati è di fatto inferiore alle distanze minime previste dal codice civile, non risultando assentibile il premio di cubatura previsto, in presenza di tale difformità insanabile.

Da quanto riportato dall’Ufficio Tecnico del Comune il rilascio dei predetti titoli abilitativi sarebbe il frutto di un errore ingenerato nel pubblico funzionario dal richiedente, mediante una non veritiera rappresentazione dello stato dei luoghi, in particolare per aver riportato una distanza pari a mt. 3,00 tra il fabbricato dei titolari dei titoli abilitativi e quello del ricorrente, difforme da quella reale accertata nel corso del sopralluogo.

Sulla scorta di tutto quanto sopra esposto il responsabile dell’Ufficio tecnico di codesto Comune con la nota che si riscontra richiede se, stante la riscontrata violazione delle distanze legali tra i fabbricati, “sussista o meno in capo all’Amministrazione   comunale   l’obbligo    di     procedere   alla  emissione di una 
ordinanza di demolizione del fabbricato di che trattasi, tenuto conto che il procedimento di cui sopra è stato avviato su esposto di un componente della ditta proprietaria del manufatto e per  motivi aventi carattere di natura privatistica”.

Delineata  nei termini sopradescritti la situazione fattuale per come riportata dall’Ufficio Tecnico, prima di affrontare l’intera problematica sottoposta all’attenzione dello scrivente, occorre premettere che le valutazioni rilasciate in questa sede rivestono natura di orientamenti interpretativi di carattere generale, in relazione alla situazione giuridica prospettata, essendo in ogni caso le valutazioni finali di merito rimesse alla definizione dei competenti Responsabili degli Uffici Tecnici comunali.

Ciò detto, preliminarmente occorre precisare che un abuso edilizio generato dal mancato rispetto delle disposizioni dettate in materia di distacchi minimi tra le costruzioni è insanabile ex se, in ragione della  inderogabilità della normativa disciplinante le distanze nelle costruzioni

 Il carattere di assolutezza e  inderogabilità  delle disposizioni di cui sopra riposa sul fatto che tali prescrizioni, a differenza di quelle sulla distanza tra i confini, derogabili mediante convenzioni tra privati, hanno carattere pubblicistico essendo dirette alla tutela di interessi generali in materia urbanistica ad evitare le c.d. intercapedini dannose, ossia quegli spazi angusti che possono compromettere la salubrità e la sicurezza statica degli edifici.

Per la ragione anzidetta dell’essere, tali prescrizioni, poste a salvaguardia di interessi pubblici, esse risultano prevalenti sui contrari interessi dei soggetti privati e su eventuali previsioni regolamentari locali in contrasto. (Cfr.TAR Abruzzo Sez.Pescara Sez.I n.251 del 09/01/2006; TAR Campania Napoli Sez.II n.4010 del 26/07/2011).

Poiché, quindi, per il consolidato principio giurisprudenziale di cui sopra  le norme disciplinanti le distanze tra fabbricati sono predeterminate con carattere cogente ed assumono natura di norme imperative, trattandosi di norme volte ad impedire conseguenze nocive sotto il profilo igienico-sanitario e, quindi, non eludibili (C.d.S. Sez.IV decisione n. 7731 del 02/11/2010), gli abusi edilizi generati dalla violazione di tali norme non possono che richiamare un’azione amministrativa volta al ripristino dello stato dei luoghi e, dunque,  un ordine di demolizione che, al pari di tutti i provvedimenti sanzionatori in subiecta materia, è atto vincolato,  non richiedente in quanto tali, una specifica valutazione delle ragioni di interesse pubblico, né una comparazione di quest’ultimo con gli interessi privati coinvolti, essendo il presupposto per l’adozione dell’ordinanza di demolizione costituito dalla verificata  esecuzione dell’opera in difformità dal titolo abilitativo,  o in carenza dello stesso. (TAR Umbria Sez.I n.197 del 30/5/2012; TAR Campania - Napoli Sez.III n.2044 del 4/5/2012).

L’ordine di demolizione, quindi, è da ritenersi sorretto da adeguata ed autosufficiente motivazione allorquando sia rinvenibile la compiuta descrizione degli interventi abusivi contestati e l’individuazione della violazione connessa (Cfr. TAR Campania Napoli Sez.III n. 1601 del 4/04/2012).

Sulla scorta delle superiori premesse, l’Ufficio Tecnico preposto dovrà, pertanto, assumere le azioni conseguenti  valutando le peculiarità del caso concreto per cui occorre provvedere.
Per questa via, acclarato e comprovato il contrasto insanabile con la vigente normativa, generato dalla realizzazione dell’opera, esso adotterà  il  provvedimento dovuto anche sulla scorta di principi di ragionevolezza e di proporzionalità tra l’azione amministrativa e l’interesse pubblico concretamente perseguito, principi che implicano l’adozione, da parte della Amministrazione della soluzione idonea al perseguimento dello scopo e adeguate comportante il minor sacrificio possibile per gli interessi compresenti (Cfr.tra le tante Con.Stato Sez. V, sent. 21.09.2010 n.7031.
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