ALLEGATO A) alla Deliberazione di Consiglio Comunale n. 76 del 09.11.2004
TESTO DEFINITIVO DELLA DELIBERAZIONE CONSILIARE EX ART. 7 L.R. 24/01 DERIVANTE DALLA ORIGINARIA DELIBERAZIONE DI CONSIGLIO COMUNALE N. 18 DEL 04.03.2002, DALLA SUCCESSIVA DELIBERAZIONE DI CONSIGLIO COMUNALE N. 90 DEL 18.11.2002 E DALLA SUCCESSIVA DELIBERAZIONE DI CONSIGLIO COMUNALE N. 74 del 04.12.2003.
IL CONSIGLIO COMUNALE 

D E L I B E R A

1. Di disporre che alla legge regionale 06.08.2001 n. 24 – “Recupero ai fini abitativi dei sottotetti esistenti” – vengano introdotte le seguenti particolari prescrizioni volte alla tutela dei caratteri architettonici degli edifici insistenti sul territorio del Comune di Finale Ligure, nonché alcune motivate esclusioni in relazione all’incremento dei carichi insediativi prevedibili in presenza di evidente carenza di standard.

A. Esclusione di parti del territorio dall’applicazione della legge regionale 6 agosto 2001 n. 24: per le motivazioni riportate nei singoli punti, valgono le seguenti limitazioni relative a parti del territorio comunale, a singoli edifici o a particolari situazioni urbanistiche: 

A1. Nei CENTRI STORICI URBANI (zone A1 di Borgo e Marina, A2 di Varigotti, BR2 di Finalpia, del vigente P.R.G.) è esclusa la creazione di nuove unità immobiliari tramite opere che modifichino le quote altimetriche della copertura in quanto ciò porterebbe ad un aumento del carico insediativo non supportato dal corrispondente reperimento di standard, aumentando la cronica carenza degli stessi.

E’ sempre consentito l’utilizzo dei sottotetti esistenti qualora ciò sia possibile senza modifiche delle quote di gronda o di colmo. La creazione di nuove unità abitative è     comunque subordinata al reperimento di spazi per parcheggi pertinenziali nelle misure previste dalla legge e nell’ambito individuato al successivo punto 9). L’istituto di monetizzazione sarà consentito solo qualora non fosse assolutamente possibile reperire parcheggi.

In sintesi sono pertanto assentiti sia interventi diretti a realizzare nuove unità abitative autonome (fermo restando l’obbligo di legge di reperire i relativi parcheggi) sia interventi di recupero in ampliamento di unità preesistenti, ma con divieto assoluti, in entrambi i casi, di modifica delle quote di colmo e di gronda.

A2. Nelle case costruite in ZONA AGRICOLA in vigenza dell’attuale P.R.G., essendo risultato requisito essenziale per la costruzione dell’edificio la “necessità del conduttore del fondo” il recupero a fini abitativi dei sottotetti tramite modificazione delle altezze di colmo e di gronda non dovrà determinare la creazione di nuove unità abitative. Stante le finalità della legge, la chiusura di logge, porticati ed affini dovrà avvenire nel rispetto delle caratteristiche tipologiche – architettoniche, con esclusione della possibilità di ricavare nuovi porticati e logge fuori dalla sagoma attuale dell’edificio. Ogni modifica dell’aspetto dell’edificio dovrà, comunque, avvenire nel rispetto dei canoni estetici, tipologici, architettonici della costruzione stessa e del contesto.

A3. E’ esclusa la possibilità di destinare a fini abitativi gli edifici edificati in vigenza dell’attuale P.R.G. quali MAGAZZINI a servizio del fondo, non trattandosi di edifici “a prevalente funzione residenziale” come richiesto dalla legge per l’eventuale trasformazione.

A4. Per motivi di decoro ed igienico sanitari sono esclusi gli interventi di cui all’art. 5 della legge per i volumi e del superfici collocate ai piani terreni degli edifici quando tali spazi prospettino direttamente su pubbliche vie o piazze dei fabbricati situati all’interno centri urbani così come individuati dalla Deliberazione di Consiglio Comunale n. 106/02;
A5. Nella zona di San Bernardino (C10 del vigente P.R.G.) e delle Rive di Monticello (zona C7 sotto la strada comunale) stante la carenza di infrastrutture ed il sensibile incremento volumetrico non autorizzato che è stato regolarizzato con i condoni, non sono consentite nuove unità immobiliari nei sottotetti.

Analoga prescrizione vale per le aree dei Piani Particolareggiati delle Zona C9 (Castelli Legnino) e C4 (Gorra) in quanto la densità volumetrica di tali insediamenti risulta già elevata e non tale da consentire un aumento del peso insediativo che potrebbe risultare molto elevato.

In sintesi, per tali zone è esclusa la realizzazione di nuove unità abitative per le indicate ragioni urbanistiche e, quindi, anche nel caso in cui i relativi interventi possano, in ipotesi, essere realizzati senza modifiche delle quote di gronda e di colmo, nonché nel caso di loro realizzazione in parti diverse dell’edificio ai sensi dell’art. 5 della legge regionale.

B. Particolari prescrizioni volte alla tutela dei caratteri architettonici degli edifici: ai fini della tutela del patrimonio edilizio esistente, dell’ambiente urbano ed in conformità alle norme di carattere igienico sanitario vigenti, vengono introdotte le seguenti prescrizioni specifiche:

B1. L’eventuale modifica delle altezze di gronda dovrà di norma  avvenire sulla proiezione dei muri perimetrali della costruzione sottostante.

B2. In caso di modifica delle altezze di gronda dovranno essere demoliti eventuali cornicioni o marcapiano esistenti.

B3. La superficie dei terrazzi a pozzetto non potrà superare il 15% della superficie complessiva in piano delle coperture a falde interessate dall'intervento e comunque non eccedere i 10 mq. 

B4 Gli abbaini ed i lucernai potranno essere realizzati nei limiti massimi che occorrono per ottenere il rapporto aeroilluminante richiesto (pari ad 1/16) e non oltre (punto 4 della circolare regionale). L’eventuale presenza di finestre o porte finestre anche prospettanti su terrazi a pozzo non concorre al raggiungimento di tale limite.”
B5. L’altezza dell’edificio, per il rispetto di quanto stabilito dal comma 8 dell’art. 2, va misurata ai sensi dell’art. 12 quinquies delle N.T.A. del vigente P.R.G.

B6. La sopraelevazione dell’altezza di gronda, qualora sia possibile, non potrà superare i cm 120 misurati dall’estradosso dell’ultimo solaio esistente e la pendenza del tetto non potrà superare il 45%  ovvero un aumento/diminuzione del 10% rispetto all’attuale pendenza.

B7. La disciplina di cui al punto 1 della lettera A è estesa agli edifici vincolati ai sensi del D.Lgs n. 490 del 29.10.99 – art. 13 (si vedano gli elenchi allegati da non considerarsi comunque esaustivi, ma da verificarsi caso per caso).

B8. Valgono, comunque, tutte le direttive e le indicazioni contenute nella circolare esplicativa 8135/40 del 15.01.2002 della Regione Liguria. 

C. Indirizzi all’attività degli Uffici preposti si ritiene ancora di precisare che:

C1. Il divieto di frazionamento (art. 6) verrà espressamente menzionato nel titolo edilizio.

C2. Ai sensi dell’ART. 2 – COMMA 3, viene altresì determinata “la somma equivalente al valore di mercato dei parcheggi pertinenziali” da applicare in caso di impossibilità a reperire gli spazi idonei per mancata disponibilità dell’area. A tal fine si determina altresì che il parcheggio pertinenziale dovrà essere reperito entro un raggio di 500 metri dall’edificio oggetto di intervento. La dotazione minima di spazi per parcheggi pertinenziali dovrà essere di almeno mq 12.50 per ogni nuova unità autonoma residenziale realizzata, anche se il rapporto di 1 metro quadro per ogni 10 metri cubi di costruzione dovesse essere inferiore, con dimensioni minime dei lati di m 5,00 e di ml 2,50. 

C3. Per ciò che concerne l’altezza media interna netta, vista la circolare (pag. 4 punto a) si ritiene di prendere “alla lettera” l’art. 2 comma 6: “distanza tra il solaio di calpestio ed il piano virtuale orizzontale, mediano tra il punto più alto e quello più basso dell’intradosso del solaio sovrastante” senza considerare altre singolarità e particolarità delle quote, ma non considerando neppure, nell’altezza massima, discontinuità accidentali o fittizie o strumentali.

2. Di dare atto che gli interventi diretti al recupero dei sottotetti, classificati come ristrutturazione edilizia, ai sensi dell’art. 31 della legge 05.08.1978 n. 457, dell’art. 2 – comma 3° - della legge regionale 06.08.2001 n. 24, comportano la corresponsione del contributo di concessione edilizia prevista dalla deliberazione del Consiglio Comunale n. 80 del 08.10.97;

3. Il calcolo dello standard di parcheggio o dell’eventuale monetizzazione deve essere effettuato sulla base del decimo della cubatura dell’edificio o dell’immobile oggetto di intervento; tale standard sarà poi riferito al parcheggio minimo stabilito in mq 12.50 (con dimensioni 5x2,50) per cui la monetizzazione del parcheggio avverrà in proporzione a tale valore: ne segue che quanto il calcolo della superficie di parcheggio risulta inferiore al minimo verrà applicato un importo pari al valore di mercato di un posto macchina, mentre nel caso in cui tale parcamento risultasse maggiore dovrà essere monetizzato in misura proporzionale al valore di mercato di un singolo posto macchina.

Di stabilire che in caso di dimostrata impossibilità di reperimento dei parcheggi 
pertinenziali, previsti dall’art. 2 – comma 3° - nel raggio di 500 ml dall’edificio oggetto 
dell’intervento, la somma equivalente al valore di mercato di detti parcheggi pertinenziali ammonta:

· per le aree di Marina, Pia, Borgo, Varigotti: 10.000 € (zone di cui al punto A1) che precede);

· per le aree urbane residue: 7.500 € (restano zone A, nonché BR, C, D del vigente P.R.G.);

· per le altre aree extraurbane: 6.000 €;

La somma di cui sopra sarà corrisposta con le stesse modalità previste per la corresponsione del contributo di concessione edilizia.

I valori di cui sopra saranno aggiornati annualmente sulla base della variazione, accertata dall’ISTAT, dell’indice dei prezzi al consumo per le famiglie di operai ed impiegati, in analogia a quanto stabilito dall’art. 14 – 1° comma – della legge regionale 07.04.1995 n. 25, e potranno essere rideterminati in caso di sensibili variazioni dei valori immobiliari.”
Indi

IL  PRESIDENTE

Pone in votazione, per alzata di mano, la deliberazione che precede che viene

APPROVATA

con       voti      favorevoli ........,  contrari .........., astenuti ........,  essendo  n. ...... i  Consiglieri  presenti  e votanti dei n. 21 assegnati ed in carica.

Il che

IL  PRESIDENTE

accerta e proclama.
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PARERI AI SENSI DELL'ART. 49 DEL D.LGS 267/2000
REGOLARITA'  TECNICA:  in ordine alla  regolarità  tecnica  del presente provvedimento ha espresso parere favorevole

                                                                 IL DIRIGENTE DEL SETTORE 3°

                                                                       (Ing. Giancarlo PONTE)  
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