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VERBALE DI DELIBERAZIONE DEL CONSIGLIO COMUNALE
	Copia 
	N° 43 del 27/10/2009  


	OGGETTO:
	L.R.V. N. 14 DEL 08/07/2009; PIANO CASA; LIMITI E MODALITA' APPLICATIVE AI SENSI DELL'ART. 9 COMMA 5.


L'anno duemilanove, addì  ventisette del mese di ottobre  alle ore 18.30, nella Sala delle Adunanze del Castello Scaligero in sessione ordinaria, seduta pubblica, previo esaurimento delle formalità prescritte dalla Legge e dallo Statuto, si è riunito il Consiglio Comunale sotto la presidenza del  Sindaco Giorgio Passionelli. Sono presenti all’inizio della trattazione del presente punto all’ordine del giorno specificato in oggetto i seguenti Consiglieri:
	N.
	Cognome e Nome
	P
	A
	N.
	Cognome e Nome
	P
	A

	1
	PASSIONELLI Giorgio
	SI
	
	8
	MARINI Patrizia
	SI
	

	2
	RAGUZZI Fabio
	SI
	
	9
	BRIGHENTI Alessandro
	SI
	

	3
	POZZANI Virgilio
	SI
	
	10
	NICOTRA Stefano
	SI
	

	4
	PACE Stefano
	
	SI
	11
	ANDREOLI Pasqua
	SI
	

	5
	DANESE Agostino
	SI
	
	12
	THURNER Nicola
	SI
	

	6
	PESCETTA Michele
	SI
	
	13
	VEDOVELLI Secondo
	SI
	

	7
	MONESE Massimo
	SI
	
	
	
	
	

	PRESENTI: 12                    ASSENTI: 1


Partecipa all’adunanza ed è incaricato della redazione del presente verbale, il Segretario Generale dr. Giampietro Cecato
Partecipa altresì alla seduta l’assessore esterno sig. Niletti Davide.

Il Presidente, riconosciuta legale l'adunanza, dichiara aperta la seduta ed invita il Consiglio a trattare l'argomento di cui in oggetto. 
OGGETTO: L.R.V. N. 14 DEL 08/07/2009; PIANO CASA; LIMITI E MODALITA' APPLICATIVE AI SENSI DELL'ART. 9 COMMA 5.
Il Sindaco illustra la proposta di deliberazione descrivendone brevemente il contenuto. L’intento del provvedimento è di salvaguardare il territorio, ma contestualmente si cerca di aiutare la popolazione. Fa presente che a seguito di quanto concordato con la minoranza, la proposta di deliberazione presentata ha subito le seguenti modificazioni:

· relativamente alle modalità di applicazione dell’ampliamento volumetrico delle attività turistiche, intese come alberghi effettivi, nel senso di ammettere il 50% della volumetria al fine di incrementare la capacità ricettiva fino ad un massimo di n. 70 posti letto complessivi compresi quelli esistenti, 
· per le prime case di abitazione, qualora fosse dimostrata l’impossibilità di ampliamento funzionale in aderenza, sarà consentita solamente l’eventuale sopraelevazione oltre il limite di altezza previsto dal vigente P.R.G., con l’approvazione di apposito piano di recupero, fermo restando le suddette limitazioni di distanze dai confini, dalle strade, dagli edifici, dai corpi diversi di uno stesso edificio e superfici minime di locali e di abitazioni  già previste dal P.R.G.;

·  le consulenze per interventi di edilizia sostenibile saranno verificate mediante sorteggio ogni dieci pratiche presentate, con le spese di consulenza a carico dell’Amministrazione Comunale;

· viene eliminato l’obbligo che prevede di realizzare gli ampliamenti utilizzando preliminarmente gli spazi anche non computabili ai fini volumetrici (logge, rientranze; porticati, ecc.) e/o all’interno della sagoma massima dell’edificio.
Il geom. Peroni illustra nei dettagli il provvedimento.

Si discute direttamente della proposta come modificata concordemente con la minoranza e tutti sono d’accordo di votare direttamente il testo modificato.

Il geom. Peroni, presente, esprime parere tecnico favorevole alla proposta in qualità di responsabile del servizio.

Nicotra: Siamo soddisfatti del provvedimento perché si è discusso assieme alla maggioranza del provvedimento. Il testo soddisfa le esigenze dei cittadini. Chiede che sia comunicata alla popolazione.

Sindaco: Siamo d’accordo nel pubblicizzare le modalità per accedere alla legge. In particolare la comunicazione sarà effettuata a mezzo di una lettera ai capofamiglia.
  IL CONSIGLIO COMUNALE

PREMESSO che il Comune di Torri del Benaco è dotato di P.R.G. approvato con D.G.R.V. n. 5062 del 25.09.1984, modificato con successiva variante generale n. 1 approvata con D.G.R.V. n. 2219 del 16.07.2003 e successive varianti parziali;

PREMESSO che in data 11/07/2009 è entrata in vigore la legge regionale n. 14 dell’08/07/2009 avente per oggetto “Intervento regionale del settore edilizio e per favorire l’utilizzo dell’edilizia sostenibile e modifica alla L.R. 12/07/2007, n.16 in materia di barriere architettoniche” (PIANO CASA);

CONSIDERATO che lo scopo della suddetta L.R. è quello di “promuovere misure per il sostegno del settore edilizio attraverso interventi finalizzati al miglioramento della qualità abitativa per preservare, mantenere, ricostituire e rivitalizzare il patrimonio edilizio esistente nonché per favorire l’utilizzo sostenibile e delle fonti di energia rinnovabili;

RILEVATO che la Legge Regionale n. 14/2009 ammette, sostanzialmente:

· L’ampliamento degli edifici esistenti nei limiti del 20% del volume se destinati ad uso residenziale e del 20% della superficie coperta se adibiti ad uso diverso. Tale percentuale può essere elevata di un ulteriore 10% nel caso di utilizzo di tecnologie che prevedano l’uso di fonti di energia rinnovabile con una potenza non inferiore a 3 Kwh, ancorché già installati (art.2);

· L’ampliamento degli edifici esistenti nei limiti del 40% del volume se destinati ad uso residenziale e del 40% della superficie coperta se adibiti ad uso diverso, qualora venga prevista la demolizione e ricostruzione degli edifici realizzati anteriormente al 1989, situati in zona territoriale propria e solo quando per la ricostruzione vengano utilizzate tecniche costruttive di cui alla legge regionale 9 marzo 2007, n.4 “Iniziative ed interventi regionali a favore dell’edilizia sostenibile”; Tale percentuale può essere elevata di un ulteriore 10% nel caso in cui l’intervento preveda una ricomposizione planovolumetrica con forme architettoniche diverse da quelle esistenti comportanti la modifica dell’area di sedime nonché delle sagome degli edifici originari e sia oggetto di P.U.A. ai sensi della L.R.. n.11/2004 (art.3);

· Interventi per favorire la riqualificazione di insediamenti turistici e ricettivi (art.4);

· Interventi per favorire l’installazione di impianti solari e fotovoltaici (art.5);

CONSIDERATO che il suddetto provvedimento regionale non è una legge urbanistica né edilizia ma una legge economico-finanziaria che mira a promuovere gli investimenti privati per il recupero e la riqualificazione dell'intero patrimonio edilizio esistente nel territorio regionale, in modo generalizzato e capillare, attraverso un elevato numero di microinterventi idonei ad alimentare soprattutto il mercato delle piccole e medie imprese del settore edilizio; 

RILEVATO inoltre che si articola in due parti: l'una necessaria e inderogabile, relativa alla prima casa, di operatività immediata e generalizzata, l'altra flessibile ed eventuale, rimessa alle scelte di ciascun Comune e variamente modellabile entro i parametri fissati dalla Regione; la legge, di carattere straordinario, prevale sulle previsioni dei regolamenti comunali e degli strumenti urbanistici e territoriali, comunali, provinciali e regionali, nonché sulle altre leggi regionali in contrasto con essa. Proprio per il suo carattere straordinario, quasi la nuova disciplina ha una durata limitata a due anni a partire dalla data di entrata in vigore della stessa, anche se i suoi effetti si produrranno per l’intero arco di validità dei titoli abilitativi degli interventi; Non sono invece soggette ad alcun limite temporale di efficacia le disposizioni di cui all’art. 5“Interventi per favorire l’installazione di impianti fotovoltaici”, all’art. 10 “Ristrutturazione edilizia” (che si applicherà sino all’approvazione della nuova legge regionale sull’edilizia), e dell’art. 12, che modifica altre disposizioni regionali in materia di barriere architettoniche;   

PRESO ATTO che la Giunta Regionale, in applicazione dell’art.3, comma 2, e dell’art.5, comma 3 della succitata L.R. n.14/2009, ha già approvato la delibera n.2499 del 04/08/2009; che nel suo allegato A tratta: “ Integrazione alle linee guida in materia di edilizia sostenibile ai sensi di legge 4/07. Incentivi urbanistici ed edilizi; e la deliberazione n.2508 del 04/08/2009 che nel suo allegato A tratta “ Incentivi urbanistici ed edilizi per l’installazione di impianti solari e fotovoltaici”;

VISTA inoltre la D.G.R.V. n. 2797 del 22.09.2009 che approva la circolare del Presidente della Giunta Regionale: Legge regionale n. 14/2009 "Intervento regionale a sostegno del settore edilizio per favorire l'utilizzo dell'edilizia sostenibile e modifiche alla legge regionale 12 luglio 2007, n. 16 in materia di barriere architettoniche"Note esplicative;   

RIBADITO che ai sensi dell’art.6, comma 1, le disposizioni della L.R. n.14/2009 prevalgono sulle norme dei regolamenti degli Enti locali e sulle Norme Tecniche dei Piani e regolamenti urbanistici contrastanti con esse;

RILEVATO inoltre che, ai sensi dell’art.9, comma 1, i suddetti interventi non si applicano nei centri storici, negli edifici soggetti a vincolo monumentale, nelle aree oggetto di specifiche norme di tutela da parte del P.R.G., nelle aree di inedificabilità assoluta, negli immobili anche parzialmente abusivi soggetti all’obbligo di demolizione e nelle aree dichiarate ad alta pericolosità idraulica;

PRESO ATTO che ai sensi dell’art.9, comma 3, della medesima L.R. n.14/2009, gli interventi nel caso di prima casa di abitazione si applicano sin dall’entrata in vigore della legge;

PRESO ATTO inoltre, che ai sensi dell’art.9, comma 5, i Comuni entro il 30/10/2009 devono deliberare, sulla base di specifiche valutazioni di carattere urbanistico, edilizio, paesaggistico ed ambientale, se o con quali ulteriori limiti e modalità applicare la L.R. n. 14/2009 e che nella definizione delle modalità di applicazione della legge i Comuni svolgeranno un ruolo fondamentale, soprattutto per quanto concerne gli edifici residenziali non destinati a prima casa di abitazione e quelli adibiti ad uso diverso., mentre si ribadisce che già trovano immediata applicazione - dall’entrata in vigore della legge regionale - le norme concernenti gli interventi relativi alla prima casa di abitazione; 

VERIFICATO che tale adempimento è obbligatorio pena la convocazione, da parte della Giunta Regionale, di un commissario ad acta che ha il compito di convocare, entro i successivi dieci giorni il Consiglio Comunale ai fini dell’eventuale adozione del provvedimento; 

CONSIDERATE le specifiche caratteristiche del territorio comunale che propone una morfologia particolare frutto di glaciazioni che hanno determinato la presenza di colline moreniche pedemontane di alto valore ambientale che confluiscono nel bacino del Lago di Garda determinando visuali panoramiche di particolare rilievo paesaggistico le cui peculiarità ambientali hanno determinato l’esigenza da parte degli Enti preposti di adottare particolari vincoli più volte aggiornati e territorialmente allargati fino a comprendere l’intero territorio comunale, proprio per preservare lo stesso paesaggio ed i coni visuali da una edificazione incontrollata; 

VISTI pertanto i Decreti di Vincolo delle aree dichiarate di notevole interesse pubblico a sensi degli artt. 36 - 141 - 157 del Decreto Legislativo n. 42/04 come qui riportati con le specifiche valutazioni che si condividono; 

D.M. 11/06/1955 (G.U. n.148 del 30/06/1955): dichiarazione di notevole interesse pubblico della frazione Albisano, sita nell’ambito del Comune di Torri del Benaco.

Motivazioni contenute nei suddetti provvedimenti di vincolo:

“Riconosciuto che la frazione suddetta posta sulla cresta della collina prospiciente la riviera di Torri del Benaco, oltre a costituire, per l’andamento delle sue vecchie case ed il verde che le circonda, un quadro naturale di particolare importanza e un complesso di caratteristico valore estetico e tradizionale, ed offre altresì dei punti di vista accessibili al pubblico dai quali si può godere il sottostante lago di Garda.

La frazione di Albisano, sita nel territorio del comune di Torri del Benaco, confinante: a nord e ad est con la strada comunale Cà Bianca; a sud, con la strada vicinale ai Boschi della Calcara; ad ovest, con la strada comunale da Garda ad Albisano e la strada comunale delle Fittanze, ha notevole interesse pubblico ai sensi della legge 29 giugno 1939, n. 1497, ed è quindi sottoposta a tutte le disposizioni contenute nella legge stessa.”

D.M. 20/06/1955 (G.U. n.156 del 09/07/1955):

dichiarazione di notevole interesse pubblico della fascia costiera del Lago di Garda, sita nell’ambito del Comune di Torri del Benaco.

Motivazioni contenute nei suddetti provvedimenti di vincolo:

Riconosciuto che la zona predetta oltre a costituire per le intense coltivazioni di ulivi lungo i declivi, per la interessante posizione geografica e per le caratteristiche costruzioni del centro di Torri del Benaco, un quadro naturale di singolare bellezza panoramica, offre dei punti di vista accessibili al pubblico dai quali si può godere lo spettacolo del lago di Garda.

La zona sita nel territorio del comune di Torri del Benaco, confinante: a nord, con il confine comunale di Brenzone; ad est, a circa m.100 a monte della strada provinciale Gardesana, con la strada comunale Valle della Fontana, con la strada vicinale delle Vernazze e la strada Valle di Creazzo; a sud, con il confine comunale di Garda; ad ovest, con il lago di Garda, ha notevole interesse pubblico ai sensi della legge 29 giugno 1939, n.1497, ed è quindi sottoposta a tutte le disposizioni contenute nella legge stessa”.

D.M. 02/12/1963 (G.U. n.16 del 21/01/1964):

dichiarazione di notevole interesse pubblico di una zona in Comune di Torri del Benaco sul lago di Garda.

Motivazioni contenute nei suddetti provvedimenti di vincolo:

“Riconosciuto che .la zona predetta ha notevole interesse pubblico perchè, oltre a costituire, per la sua intensa coltivazione di olivi lungo i declivi e per la interessante posizione e le caratteristiche costruzioni del centro di Torri del Benaco, un quadro naturale di singolare bellezza panoramica, offre dei punti di vista accessibili al pubblico, dai quali si può godere la magnifica veduta del lago di Garda.

La zona sita nel territorio del Comune di Torri del Benaco, delimitata a nord con il confine comunale di Brenzone; a est a 500 metri dal ciglio est a monte della strada Gardesana e con il ciglio est con la strada romana; a sud con il confine del comune di Garda; a ovest con la riva del lago ha notevole interesse pubblico ai sensi della legge 29 giugno 1939, n.1497, ed è quindi sottoposta a tutte le disposizioni contenute nella legge stessa.”

Deliberazione della Giunta Regionale del Veneto n. 5136 del 28/12/1998 (dichiarazione di notevole interesse pubblico ai sensi della legge 29/06/1939 n. 1497, dell’intero territorio del Comune di Torri del Benaco) sulla base del verbale della Commissione Provinciale per la tutela delle bellezze naturali della Provincia di Verona, n.3 del 14/12/1995, pubblicato dal 22/12/1993 al 21/04/1994 e trasmesso alla Regione Veneto in data 22/08/1994 e relativo all’imposizione del vincolo ex legge 1497/1939 sull’intero territorio comunale.

Motivazioni contenute nei suddetti provvedimenti di vincolo:

“...ritiene che l’intero territorio del Comune di Torri del Benaco sia meritevole di salvaguardia e quindi da sottoporre a vincolo ex legge 1497/1939: Rileva infatti che il territorio, oltre la zona costiera di indiscusso pregio, presenta a monte aspetti di notevole interesse ambientale, sia per quanto riguarda le costruzioni, risalenti a varie epoche, che per il paesaggio naturale.

Numerose sono le contrade in posizione collinare, di epoca antica, come Coi, Loncrino, Valmagra e Sevino, che risultano censite in registri del 1600, ma probabilmente di epoca più remota. La strada selciata che univa Torri con le contrade succitate e proseguiva per Marciaga è ritenuta di origine romana.

L’ambiente naturale è caratterizzato da verde lussureggiante in tutte le stagioni, dato il particolare clima mite della zona.

A valle è predominante l’olivo, coltura tipica della riviera gardesana. A monte ci si può inoltrare nei boschi di carpino nero roverella, leccio e frassino, che circondano Pai e Albisano, boschi ricchi di fauna selvatica (volpi, lepri, tassi).

Di tanto in tanto il bosco lascia posto a qualche zona coltivata con alberi da frutto e viti, o a qualche zona arida dove la vegetazione è più rada: vi si rinvengono importanti formazioni di erbe e arbusti submediterranei meritevoli di protezione in quanto costituiscono formazioni nell’estremo areale settentrionale di quelle specie.

Il sottobosco è composto in prevalenza da arbusti di pungitopo, erba cornetta, sanguinella, biancospino e rosa canina.

Qualche cipresso qua e là, vicino alle abitazioni e anche nelle formazioni boschive, varia il paesaggio.

Parte del territorio, propaggine meridionale della catena del Baldo, risulta compreso nell’ambito per l’istituzione del Parco Riserva naturale regionale “Monte Luppia – S.Vigilio, del Piano Territoriale Regionale di Coordinamento. In questa zona sono state rinvenute incisioni rupestri di abitanti preistorici.Si segnala inoltre l’importanza di un carpino nero (ostrya carpinifolia) monumentale in località Brancolino, al dipartirsi del sentiero per il monte Brè dal sentiero diretto ai graffiti.

CONSIDERATA anche la presenza sul territorio di aree tutelate per legge (art. 142 del D.L.vo 42/04) di parti di territori contermini al lago di Garda, ai torrenti, ai territori coperti da boschi ai sensi della csd Legge Galasso);
PRESO ATTO dell’importanza storica del territorio comunale, da sempre oggetto di studi particolari e di vanto per la popolazione di Torri del Benaco, attraverso le valutazioni dei cenni storici, della struttura geografica, della struttura insediativa, indicate nella relazione di PRG vigente che qui si riassumono:    
La storia di Torri del Benaco può prendere le mosse dai tempi delle palafitte, per indugiare quindi sul periodo romano, contrassegnato da alcuni fatti salienti inerenti le guerre e le conquiste che interessarono un po’ tutto il Lago di Garda ma che ebbero indubbi e rilevanti riflessi anche sul territorio di Torri, di cui era nota l’importanza strategica derivante delle sua posizione, poco lontana dalla via Claudia- Augusta.


Giusto rilievo, nella storia del Comune, deve rivestire anche la famosa “Tavola di Cela”, la qual è legata al nome dell’imperatore Claudio ed ha il merito di ricordarci l’antico nome dei Tallissi, di cui Torri doveva costituire il capoluogo.


Ben più dovizioso di notizie è l’alto medioevo, con la campeggiante figura di Berengario I re d’Italia, ospite nella corte di Torri del Benaco, che allora dipendeva dalla contea di Garda – possesso dei sovrani tedeschi – e che fino al 1193 fu dissociata dal rimanente territorio della provincia di Verona e incorporata in un distretto denominato Iudicaria Gardensis del quale fecero parte altri centri della costa orientale del lago.


Di estremo interesse appare senza dubbio anche il lungo periodo della dominazione scaligera, nel corso della quale ebbero luogo l’opera di fortificazione del castello e l’incoraggiamento di tutte quelle iniziative capaci di risollevare le condizioni dell’agricoltura e del commercio, della pesca e dell’edilizia, quest’ultima favorita anche dalla presenza di marmi in loco.


Venendo invece a tempi più vicini, va detto che Torri visse soltanto di riflesso le giornate del glorioso periodo risorgimentale, dall’epoca napoleonica fino all’annessione del Veneto all’Italia.


Uomini illustri sono Domizio Calderini, l’insigne umanista che ha trovato singolare accoglienza nella “Verona illustrata” del Maffei, il botanico Gregorio Rigo, il beato Filippo Malerba e lo studioso Luigi Eccheli.


Sotto il profilo urbanistico, interesse senz’altro maggiore riveste l’analisi di quali e quante testimonianze la storia abbia lasciato a Torri.


Per quanto concerne le ere preistoriche va ricordato anzitutto che durante i lavori per la costruzione della banchina nella zona davanti alla chiesa parrocchiale spuntarono dall’acqua pali che presentavano tracce d’incendio e che furono ritenute facenti parte di palafitte.


Torri ha insomma origini antichissime; luogo fortificato da tempo di Roma era, già da allora, munita anche di porto. Si sa poi che nell’anno 899 Berengario fece costruire le mura di Torri su tre lati e nel 905 vi stabilì la sua sede regale.


Il suo Castello, centrale rispetto al sistema di fortificazioni della Riviera Superiore del Garda, prima ancora che a Malcesine, fece capo alla cosiddetta “Gardesana dell’Acqua”. Il complesso si compone di resti sparsi di torri e di mura e di una rocca vera e propria, munita di tre torri: una in pietrame posa sul lago, di origine romana e due altre sulla costa, dovute ad Antonio della Scala (1383).


Gli scaligeri, pertanto, riprendendo probabilmente un circuito che già dovette esistere fin dal secolo X, guardarono a Torri come ad un nodo del controllo del Garda: la sua darsena fortificata era infatti troppo importante per essere trascurata.


La Chiesa di Torri è nominata già in una Bolla di Eugenio III, datata 1145, che conferma al vescovo di Verona i suoi diritti sul castello, che è chiamato appunto Torri.


Nel 1460 essa era già sede di una parrocchia dedicata ai SS. Pietro e Paolo, che si trova sul piazzale antistante il lungolago, vicino ad una delle torri di Berengario, e che venne eretta, a quanto pare, sui ruderi di un’altra chiesa preesistente, molto più piccola. La sua costruzione fu terminata verso il 1730, mentre la sua consacrazione risale al 1812.


Anche il campanile della parrocchiale fu costruito agli inizi del secolo XVIII sulla base di una torre delle mura attribuite a Berengario.


E’ da ricordare anche la chiesetta dedicata un tempo alla Trinità, che fronteggia il castello in piazza Calderini: costruita nel secolo XIV, pare servisse per le cerimonie religiose che si celebravano quando si riuniva il Consiglio della Gardesana. Essa ha alcuni affreschi quattrocenteschi abbastanza ben conservati. Ora è dedicata ai Caduti di tutte le guerre.

Struttura geografica

Tale area, all’analisi della giacitura del sito e dell’andamento dei rilievi, risulta ricadere all’interno di quell’ambito geografico che, affacciato su lago, modifica gradatamente da nord a sud la sua conformazione, passando da un degradare piuttosto accentuato, di carattere montagnoso, a declivi più dolci di carattere collinare.


Nella parte centrale del territorio comunale una attenzione dei declivi e un allargarsi a pianoro del bordo lacustre hanno consentito l’edificazione del centro storico di Torri del Benaco direttamente sulle acque del lago, in situazione pianeggiante, con alle spalle terreni in leggera salita ben presto ricoperti da oliveti e contrassegnati dalla presenza di borghi e contrade.


All’estremità superiore di questo ampio invaso, in diretta corrispondenza con Torri, sta Albisano, frazione collinare di prima montagna, che sorgendo sul crinale di questo primo rilievo lo contermina e lo definisce, distinguendolo dall’ulteriore salire dei declivi che dopo questa pausa diventano più marcatamente montagnosi e ricadendo nel Comune di S. Zeno di Montagna diventano parte integrante del massiccio del Baldo.
Struttura insediativa
Il sistema insediativo nel territorio del Comune di Torri del Benaco è la risultante della sovrapposizione di due diversi modelli storicamente determinati: il primo, definitosi in un arco di tempo molto lungo, è giunto quasi senza soluzione di continuità integro e coerente fino alla metà del nostro secolo; il secondo, sovrappostosi al primo con grave soluzione di continuità e generatosi in questo ultimo trentennio per processi di espansione – esplosione edilizia, appare oggi quantitativamente predominante.


Il modello “storico”, ancora contraddittoriamente leggibile, è costituito da un centro insediativi maggiore, costituito dal Capoluogo, a tessuno compatto, sito sul bordo del lago, che organizza attorno a sé il territorio immediatamente limitrofo costituito dal pianoro e dall’invaso retrostante.


I collegamenti col restante territorio avvenivano tramite una rete di strade vicinali, per lo più seguenti le curve di livello, che attraversavano le contrade sparse nell’ambito collinare interno, e giungevano alle due frazioni principali. Elementi, queste ultime, con più spiccate caratteristiche urbane che, pur in situazioni diverse – Pai su un rilievo a posa distanza dal lago, Albisano sul crinale collinare, costituivano contrappunti all’insediamento maggiore.


Il centro di tale sistema il Capoluogo, si differenziava dal restante sia per le funzioni in esso presenti, in quanto sede del “potere”, dei servizi, del commercio, etc., sia per la diversificazione produttiva che in esso trovava posto; infatti Torri, invece di essere elemento accentratore ed organizzatore dell’attività agricola (caratteristica di tanti paesi della provincia di Verona), aveva una più spiccata autonomia economica nei confronti del suo retroterra, che gli derivava dall’attività della pesca, nonché dell’artigianato e del commercio ad essa legati.


Questo fatto risulta chiaramente leggibile sia attraverso l’analisi della struttura insediativa complessiva del territorio comunale, sia per mezzo dell’esame della configurazione interna di Torri. Si noti, infatti, come la rete di strade vicinali non si diparta a raggiera dal Capoluogo verso i centri insediativi del circondario (pur essendo ciò possibile per i miti dislivelli del sito), creando così una connessione diretta tra centro abitato e campagna – cosa che denuncerebbe uno stretto legame ed azione “organizzatrice” del primo rispetto al secondo – ma come invece le pur numerose strade antiche corrano più o meno tangenti al capoluogo (in rapporto alla loro quota), pressoché indifferenti alla sua presenza, non fosse per il raccordo trasversale che le unisce e penetra poi nel paese.


La particolare conformazione di questa rete stradale, dunque, manifesta come propria peculiare e principale funzione quella di collegare tra loro le contrade e i borghi che organizzano l’attività agricola e solo secondariamente quella di rapportarsi al capoluogo: quest’ultimo è dunque non elemento organizzatore dell’attività produttiva agricola delle colline ma centro a servizio di esse e soprattutto entità di spiccata autonomia.


Del resto, come già accennato in precedenza, al struttura interna di Torri esplica chiaramente il suo legame più col lago che con l’entroterra; il porto costituisce l’elemento focale che caratterizza il paese, rafforzato dalla presenza del Castello.


L’edificazione si dispiega quindi verso nord, attestandosi su una strada interna, parallela alla riva del lago, con frequenti sottoportici voltati che davano l’accesso alla riva.


Le case in pietra di questo lato affondavano le loro fondazioni direttamente nelle acque del Garda, istituendo con esse un rapporto immediato e paesisticamente magnifico.


Il primo evento traumatico che ha posto le basi per una crisi complessiva di questo equilibrato e polifunzionale sistema è senz’altro costituito dalla costruzione della Strada Statale Gardesana Orientale, che pedissequamente segue il bordo lacustre occupando quella delicatissima fascia di suolo che segnava il confine fra la terra e l’acqua.


Tale realizzazione ha posto in crisi il sistema policentrico a rete di piccoli insediamenti che caratterizzava il comune, creando una fortissima barriera tra la riva, ridotta a pochi metri di ciottoli, e il retrostante territorio.


Attestata su questa strada, a partire già dal secondo dopoguerra ma soprattutto dagli anni sessanta in poi, si è verificata una vera e propria esplosione di edilizia turistica, di secondo case e di alberghi distribuiti a nastro lungo la costa, con brevi strade di penetrazione, e caratterizzati da una frantumazione degli insediamenti che fa dilagare indifferentemente gli stessi sul territorio.


Questa urbanizzazione recente ha parzialmente sepolto l’antica organizzazione territoriale, accumulando disordinatamente quantità edilizie disparate senza alcun rispetto per l’ambiente preesistente.


Il meccanismo insediativi prevalente è stato quello della singola iniziativa, il più delle volte interamente gestita dal futuro fruitore, mentre solo di recente si sono sviluppate forme di edificazione coordinate di più unità edilizie.


Le tipologie prodotte da tali meccanismi hanno indotto il prevalere della casa in forma di villetta unifamiliare, a volte bi – o trifamiliare, e solo in alcuni casi più recenti si hanno complessi di case a schiera o residence.


In ogni caso la dispersione e la diluizione indiscriminata degli insediamenti azzera ogni possibile rapporto tra di essi, rimandando qualsiasi tipo di centralità e di funzione di servizio, anche per le più modeste attività commerciali e perfino di ristoro, ai centri dello storico sistema insediativo.

Essendo ogni recente iniziativa edilizia originata da una esclusiva ricerca di rapporto con il lago, al fine di una sua fruizione visiva, il rapporto con le altre analoghe iniziative risulta essere, nel migliore dei casi, l’indifferenza, se non addirittura l’oscuramento reciproco; 

VERIFICATE le caratteristiche morfologiche ed insediative del territorio del Comune di Torri del Benaco il quale: 

 è situato prevalentemente in una fascia costiera esposta a lago che costituisce un notevole aspetto paesaggistico pregevolissimo sotto il profilo ambientale; tale zona è disseminata di fabbricati residenziali sparsi con prevalenza di abitazioni estive come “seconde case”; in tale fascia sono ubicati i centri storici ed urbani del capoluogo e della frazione Pai oltre a quelli di Loncrino, Coi, Le Anze, Cavrìe, Crero e Cà Tronconi; nel territorio esistono anche abitazioni sparse di residenti e quindi qualificate come “prime case”; lungo la fascia costiere a lago sono ubicati gli insediamenti turistici esistenti e anche la maggioranza di zone di lottizzazione turistica delle quali tre (Crero, Le Anze, Le Sorte) sono state oggetto di richiesta di titolo abilitativi e/o di inizio lavori e come tali interessate dal Piano Casa. La quasi totalità dei fabbricati, ad esclusione degli alberghi e fabbricati residenziali preesistenti alla pianificazione urbanistica vigente, ha una altezza di circa ml. 7,00 con non più di due piani abitabili. La zona è sufficientemente urbanizzata per la volumetria esistente e quella oggetto delle vigenti previsioni urbanistiche; il resto del territorio è quello costituito in parte dalla:

1. porzione a monte della fascia costiera costituita dalla frazione di Albisano e il restante contesto urbano e rurale fino al confine col il Comune di S. Zeno di Montagna; la zona a ridosso della frazione è stata oggetto di forte incentivazione edificabile attraverso l’ultimo P.R.G. anche perché più defilata alla vista da lago; La quasi totalità dei fabbricati, ad esclusione degli alberghi e fabbricati residenziali preesistenti alla pianificazione urbanistica vigente, ha una altezza di circa ml. 7,00 con non più di due piani abitabili. 

2. dalla zona a monte della fascia costiera e quindi verso sud est costituita dalla valle Volpara fino al confine col Comune di Costermano e dal Monte Lenzino e Monte Luppia oggetto dell’ambito n. 19 del P.T.R.C. regionale con edificabilità circoscritta alla zona delle Sorte e Sengela e alla zona artigianale di Volpara; il resto dell’edificabilità è estremamente rada e sparsa.
All’interno della fascia costiera a lago è presente parte della cinta muraria che caratterizza il contesto del centro storico del capoluogo di Torri del Benaco; infatti è presente a partire dal confine sud con la presenza del complesso costituito dal Castello Scaligero (1383), formato da tre torri collegate dalla cinta muraria con annesso palazzo signorile e prosegue lungo l’asse viario costituito dalla strada regionale Gardesana per chiudersi a nord fino alla chiesa parrocchiale; ovviamente non esiste nel versante verso il lago di Garda; su tale versante esistono i resti di una antica torre di avvistamento (toras); verso il lato nord dell’abitato costituito dal centro storico vicino alla chiesa parrocchiale è ubicata una torre di origine romanica dedicata a Re Berengario 1°e un’altra torre denominata “dell’orologio” risalente al secolo XVI.   

La delimitazione di tale cinta muraria è responsabile dello sviluppo dell’abitato che è avvenuto esclusivamente al suo interno nei corsi dei secoli scorsi; solo a partire dagli anni 50/60 il capoluogo si è sviluppato anche verso nord lungo la fascia costiere del lago a valle dalla strada regionale Gardesana e anche a monte della stessa strada fino all’inizio del versante collinare.


E’ ovvio che la presenza della cinta muraria ha da sempre condizionato lo sviluppo delle attività del comune di Torri del Benaco; nel centro storico sono state realizzate le abitazioni tipiche dei pescatori (la pesca infatti assieme all’attività rurale delle campagne era l’unica fonte di reddito dei torresani) e con lo sviluppo embrionale del turismo sono stati costruiti i primi tre alberghi attorno al porticciolo turistico (Gardesana, Torri, Calcinardi); l’Hotel Gardesana è il più antico ed era la residenza della Comunità denominata Gardesana dell’Acqua (sembrerebbe affondare le sue radici ancora al IX secolo).


Anche le successive attività imprenditoriali, legate all’attività estrattiva sono nate nell’immediata periferie a nord e a sud della cinta muraria per poi, con l’abbandono dell’industria dei granulati di marmo, per ragioni economiche, trasformarsi in attività turistiche, e successivamente ancora si sono estese su tutta la fascia costiera del lago di Garda.


All’interno della originaria cinta muraria i piani terra delle abitazioni dei pescatori (i caratteristici fondaci (in dialetto torresano “fòntec”), costituiti da scantinati con volti a vela, sono stati trasformati in attività commerciali (bar e negozi) a supporto delle attività turistiche.


Sotto il profilo edilizio ed urbanistico, i fabbricati all’interno del centro storico, sono stati mantenuti pressoché inalterati ad eccezione di qualche intervento realizzato negli anni sessanta che ha previsto la demolizione e ricostruzione con ampliamento degli edifici residenziali, intervento di dubbio gusto estetico relativamente alle facciate; a contribuire a ciò ha provveduto soprattutto l’originario P.R.G. degli anni ottanta che ha previsto la schedatura dei singoli edifici assegnando un grado di protezione ma senza prevedere modifiche di sagoma e/o di volumi. Tali previsioni oltretutto sono state ribadite anche nelle successive previsioni urbanistiche fino alla data odierna.


La cinta muraria originale (ricostruita secondo le testimonianze storico attraverso un plastico visibile al Museo del Castello Scaligero (v. foto allegate) ha subito nel corso dei primi anni ’30 importanti modifiche costituite dall’abbattimento di ampie porzioni delle stesse e dall’inglobamento come muri portanti di abitazioni; dall’esame degli atti dell’archivio storico comunale emerge la volontà dell’autorità locale supportate dalle autorizzazioni della competente Soprintendenza di Verona di demolire ampie fronti della cinta murarie per favorire la vista del lago dalla strada regionale Gardesana, per favorire il godimento di visuali necessarie per incrementare le presenze turistiche; .      
RITENUTO quindi di dover applicare le disposizioni di cui alla Legge Regionale del Veneto n. 14/09, apportando limiti e modalità applicative in modo più restrittivo,al fine di non vanificare completamente tutta l’opera di pianificazione e tutela svolta negli anni scorsi con la predisposizione di strumenti urbanistici approvati con la precisa intenzione di salvaguardare il territorio e dopo attenta valutazione degli interventi ammessi; 

CONSIDERATO infatti che una apertura indiscriminata alla applicazione integrale della legge cosi come approvata dalla Regione Veneto produrrebbe effetti ed impatti negativi sul territorio e che proprio per evitare tali aspetti, ogni intervento dovrà invece essere oggetto di attenta valutazione perché possa “far parte” del contesto e non semplicemente “essere inserito” nel contesto casualmente attraverso un provvedimento legislativo che non è né di tipo edilizio né di tipo urbanistico; .

RITENUTO necessario impedire anche una speculazione edilizia che potrebbe produrre nel territorio comunale di Torri del Benaco che è a forte a vocazione turistica, effetti devastanti sotto il profilo ambientale e determinerebbe problematiche anche sotto il profilo dell’adeguamento delle opere di urbanizzazione, specialmente sul versante lago, attraverso una scelta più che oculata nello stabilire limiti e modalità di applicazione relativamente agli interventi edilizi consentiti dalla Legge della Regione Veneto n. 14/09; 

CONSIDERATO che l’Amministrazione Comunale ha già in corso una nuova programmazione urbanistica attraverso l’imminente studio del PAT e del successivo P.I., e che si ritiene più opportuno procedere alle valutazioni più importanti delle problematiche di natura edilizia e urbanistica in tale sede per privilegiare scelte che devono essere prima di natura urbanistica ed edilizia invece che per risoluzione di problematiche economiche alle quali invece la legge regionale vuole porre un certo rimedio vista la situazione economica contingente; 

RITENUTO che le suddette motivazioni e valutazioni di carattere urbanistico, edilizio, paesaggistico ed ambientale, oltre a quelle sotto riportate a motivazione e giustificazione delle interpretazioni, chiarimenti, definizioni e limiti applicati siano coerenti con il provvedimento che la Legge Regionale del Veneto n. 14/09 obbligatoriamente prevede che sia applicato dal singoli comuni; 
CIO’ PREMESSO, trattandosi di un testo legislativo complesso, si ritiene opportuno fornire alcune note esplicative al fine di superare eventuali dubbi interpretativi e rendere uniforme l'applicazione delle norme in questione e si ritiene inoltre opportuno procedere all’adozione di un provvedimento che consenta l’applicazione della Legge regionale n. 14/09 sul territorio del Comune di Torri del Benaco, e a tutela del paesaggio e dell’ambiente, con specifiche precisazioni, modifiche e limitazioni relative all’ambito di applicazione, e recependo anche la deliberazione di Giunta Regionale n.2499 del 04/08/2009 e la deliberazione di Giunta Regionale n.2508 del 04/08/2009;
CONSIDERATO che la Legge della Regione del Veneto n. 26 del 09 ottobre 2009 e specificatamente l’art. 8  che specifica cosa si debba intendere per “prima abitazione del proprietario” ai sensi dell’art. 7 della L.R.V. n. 14/09 e “prima casa di abitazione” dai sensi del comma 3,  4, 5  6 e 7 dell’art. 9 della medesima legge; 

RITENUTO quindi, per le argomentazioni e motivazioni già esposte, di dover fissare i seguenti criteri di applicazione della legge regionale n. 14/09:

INTERPRETAZIONI, CHIARIMENTI, DEFINIZIONI E LIMITI APPLICATIVI - 

1)Definizione di prima casa di abitazione:. vale la definizione stabilita dall’art. 8  della Legge della Regione del Veneto n. 26 del 09.10.2009 pubblicata sul BURV n. 84 del 13.10.2009 e cioè che “si intendono le unità immobiliari in proprietà, usufrutto o altro diritto reale in cui l’avente titolo, o i suoi familiari, risiedano oppure si obblighino a stabilire la residenza e a mantenerla per ventiquattro mesi dall’entrata in vigore della medesima legge regionale 8 luglio 2009 n. 14”. 

2)Definizione di casa a schiera: la casa a schiera è una tipologia di abitazione caratterizzata da un unico complesso edilizio generato dall’accostamento di più di due unità abitative monofamiliari accostate con elemento architettonico che si ripete. (La definizione di casa a schiera scaturisce dalla necessità di precisare le caratteristiche di tali insediamenti; infatti nel territorio comunale di Torri del Benaco sono presenti insediamenti che pur planimetricamente sviluppati parallelamente al versante al lago, per la maggior parte presentano tipologia estremamente diverse tra di loro , sia in pianta che in altezze, tali da non essere elementi ripetitivi per cui necessiterebbe procedere con interventi omogenei come precisato dalla legge regionale per le case a schiera). 
3)Definizione di edificio esistente:  La definizione di edificio esistente si estende a tutti gli edifici esistenti alla data di entrata in vigore della legge, indipendentemente dalla loro destinazione e dimensione, o dalla circostanza che si tratti di edifici principali o pertinenziali. In analogia a quanto operato in applicazione della legislazione sul condono edilizio, per poter essere considerato “esistente” l’edificio deve essere perlomeno caratterizzato dalla presenza delle strutture portanti e della copertura, mentre non ne è richiesta l’agibilità. Di conseguenza restano esclusi dal campo di applicazione della L.R.V. n. 14/2009 i manufatti di cui all’art. 44 comma 5 ter della Legge R.V. 11/2004. Secondo quanto previsto dall’art. 9, comma 6, gli ampliamenti di cui all’art 2 si applicano anche agli edifici che non sono ancora stati realizzati ma il cui progetto o richiesta di titolo abilitativi siano stati presentati al Comune entro il 31.03.2009. Gli ampliamenti di cui all’art. 3 si applicano anche agli edifici che, ai sensi del comma 4 del medesimo articolo, siano già stati demoliti o in corso di demolizione sulla base di un regolare titolo abilitativi, purché , alla data di entrata in vigore della legge non siano già stati ricostruiti. Per edificio esistente si intende anche quello determinato da volumi interrati esistenti alla data di entrata in vigore della Legge R.V. 14/09 con tutte le limitazioni previste dalla deliberazione consigliare che viene portato fuori terra determinando quindi volumetria urbanistica attraverso l’eliminazione di parte e/o tutto il terreno circostante.  (La definizione di edificio esistente così come sopra precisato consente di avere certezza relativamente agli interventi consentiti, evitando contenziosi con i richiedenti soprattutto in relazione alle caratteristiche dei fabbricati al grezzo non ancora ultimati; è comunque quella prevista anche dalla circolare regionale del Presidente della Giunta Regionale: Legge regionale n. 14/2009 "Intervento regionale a sostegno del settore edilizio per favorire l'utilizzo dell'edilizia sostenibile e modifiche alla legge regionale 12 luglio 2007, n. 16 in materia di barriere architettoniche; Note esplicative”, approvata con la D.G.R.V. n. 2797 del 22.09.2009;

4) Definizione di avvenuta ricostruzione: ai sensi dell’art. 3 comma 4: si intende la presentazione della denuncia di ultimazione lavori nei limiti temporali previsti dal permesso di costruire. (La definizione di avvenuta ricostruzione così come sopra precisato consente di avere certezza relativamente agli interventi consentiti, evitando contenziosi con i richiedenti soprattutto in relazione alle caratteristiche dei fabbricati non completati e quindi ancora definitivamente ultimati);

5)Destinazione d’uso degli immobili: si precisa che la destinazione d’uso degli immobili dovrà essere rilevata dai certificati catastali e confrontati con la documentazione agli atti ed in particolare con quanto autorizzato dal Comune che prevarrà in caso di difformità. La destinazione di edifici ante 1967 sarà rilevata dall’effettivo uso dell’immobile: certificati di residenza o autorizzazioni varie commerciale, direzionale, turistico.( La necessità e volontà sopra descritta è necessaria per valutazioni certe e sicure senza inutili contenziosi con i richiedenti).

6)Abitazioni diverse dalla prima casa in zona artigianale: per le abitazioni diverse dalla prima casa, quale residenza del custode, del proprietario e del titolare dell’attività, eseguite in zona artigianale unitamente al capannone, si potrà intervenire ma contemporaneamente ad analogo intervento sulla parte non residenziale (artigianale) che produca una soluzione progettuale con involucro unico per rispettare la norma di piano regolatore generale; si ribadisce comunque che in caso di prima abitazione, l’ampliamento potrà essere concesso anche senza il contemporaneo ampliamento della parte destinata ad attività. (Tale precisazione trova motivazioni di ordine edilizio, relativamente al fatto che la volumetria dell’abitazione secondo il vigente P.R.G. è stata oggetto di valutazione in riferimento alle superfici degli insediamenti artigianali).
7)Valutazione dei progetti di cui all’art. 3 comma 2: data la complessità della materia, al fine di valutare se le tecniche ricostruttive degli edifici siano conformi alle disposizioni legislative della L.R. 4/07 e successive modifiche e chiarimenti (Edilizia Sostenibile) si autorizza il Responsabile dell’Ufficio Tecnico ad incaricare un esperto per la valutazione dei gradi di soddisfacimento delle tecniche previste per la ricostruzione secondo legge al fine di verificare a campione mediante sorteggio ogni dieci pratiche presentate, se l’intervento può beneficiare di tale ampliamento ed i termini e quantità dello stesso secondo quanto previsto dalla DGRV del 4/08/2009 e seguenti e per la verifica di correttezza della esecuzione dei lavori e collaudo finale; conseguentemente  le spese per il suddetto incarico saranno a  carico dell’Amministrazione Comunale.
8)Strutture e complessi residenziali e non che per effetto della deliberazione consiliare siano escluse dai benefici della legge R.V. 14/09: l’Amministrazione Comunale si impegna ad eseguire uno studio più dettagliato in occasione della redazione del PAT o del PI o ad interventi singoli assoggettati ad accordi di programma. Tale attenzione è necessaria al fine di valutare più approfonditamente le problematiche relative ad ogni singolo intervento sia per gli aspetti urbanistici edilizi sia per gli aspetti ambientali che ogni intervento merita e che data la delicatezza dei luoghi non può essere calata a pioggia sul territorio senza una valutazione precisa e complessiva.

9)Caratteristiche degli interventi: tutti gli interventi dovranno essere complessivamente omogenei rispetto alla sagoma attuale dell’edificio creando con l’ampliamento una unità di forme e sagome che non permetta la lettura del corpo aggiunto come superfetativo ma che lo stesso diventi parte di un unico corpo di fabbrica. Tutti gli interventi non dovranno produrre alterazioni delle caratteristiche peculiari dell’edificio esistente o sbilanciamenti di prospetti nel rispetto delle norme di PRG e regolamento edilizio relative alle progettazioni ed ai tipi e modi di intervento fissati. La composizione dei corpi in ampliamento sia per materiali sia per tipologie edilizie sia per conformazione dovranno prevedere accorpamenti tali che la sagoma dell’edificio principale esistente non sia alterata ma semmai modificata uniformemente. Il risultato dell’ampliamento dovrà essere tale da costituire un corpo uniforme e ben composto architettonicamente. Le finiture esterne dovranno essere orientate verso un uso di materiali tipici della tradizione locale lavorati con le tecniche usate in loco e di norma nel rispetto di quelle esistenti già nel fabbricato attuale. Conseguentemente rimangono esclusi gli ampliamenti previsti al comma 2 dell’art. 2 limitatamente alla possibilità di costruire un corpo edilizio separato seppur di carattere accessorio e pertinenziale.
Gli ampliamenti di cui agli artt. 2, 3 e 4 della Legge regionale n. 14/2009  dovranno essere realizzati comunque in aderenza. 

10)Altezze-distanze e n. piani: in tutte le zone del territorio comunale e per tutte le destinazioni sono limitati gli ampliamenti o le ricostruzioni in altezza secondo l’altezza massima ed il numero di piani prevista dal PRG per ogni singola zona. Anche i limiti minimi delle distanze da strade e da confini fissati dal PRG nelle varie zone sono confermati al fine di evitare problemi di natura urbanistica, igienico-edilizia e per non determinare contenziosi tra vicini con disparità di diritti; anche le distanze tra fabbricati e/o corpi di uno stesso edificio sono quelle previste dal P.R.G. per ogni singola zona Z.T.O.; siano rispettate le norme igienico sanitarie per quanto attiene le superfici minime dei locali di qualsiasi uso e delle abitazioni fissati dal Regolamento Edilizio e/o dalle N.T.A. del P.R.G.; anche per gli edifici costituenti prime case di abitazione sono applicate le suddette limitazioni di distanze dai confini, dalle strade, dagli edifici, dai corpi diversi di uno stesso edificio, altezze, numero di piano e superfici minime di locali e di abitazioni  già previste dal P.R.G; in deroga alla suddetta disposizione e comunque solamente per le prime case di abitazione, qualora fosse dimostrata l’impossibilità di ampliamento funzionale in aderenza, sarà consentita solamente l’eventuale sopraelevazione oltre il limite di altezza previsto dal vigente P.R.G., con l’approvazione di apposito piano di recupero, fermo restando le suddette limitazioni di distanze dai confini, dalle strade, dagli edifici, dai corpi diversi di uno stesso edificio e superfici minime di locali e di abitazioni  già previste dal P.R.G. La necessità di preservare alcuni dati stereometrici di P.R.G. deriva dal fatto che diversamente verrebbe snaturata ogni previsione urbanistica in essere, senza alcuna salvaguardia anche paesaggistico-ambientale con particolare riferimento alle altezze; inoltre deroghe alle altezze e alle distanze determinerebbe numerosi contenziosi tra privati e nei confronti dell’Amministrazione Comunale, vista la notevole valenza paesaggistica della vista a lago che potrebbe essere sottratta con sopraelevazioni e/o la presenza di ampliamento a distanze ravvicinate).

11)destinazione residenziale:

A)- 2° Casa di abitazione- Per fabbricati unifamiliari e/o bifamiliari che non siano prime case, l’ampliamento è consentito in aderenza al fabbricato residenziale con un limite massimo di ampliamento di 200 mc. per singola abitazione e comunque con un limite complessivo, compreso l’ampliamento, non superiore a mc. 800 per singola unità abitativa residenziale. Rimane inteso che l’ampliamento deve rispettare comunque le percentuali massime previste dalla legge regionale ai sensi dell’art. 2 comma 1.

B)- 2° Casa di abitazione- Condomini- Per fabbricati di consistenza superiore alle due unità abitative o edifici condominiali, che non siano prima casa di abitazione l’ampliamento è consentito nei limiti previsti per la singola unità abitativa residenziale per gli edifici unifamiliari e/o bifamiliari (ampliamento di volume massimo di 200 mc. ed un volume totale per singola abitazione di 800 mc), a condizione che il volume complessivo di tutto l’ampliamento non sia superiore a mc. 800, e comunque nel rispetto di valutazioni architettoniche che verifichino gli ampliamenti con riguardo agli effetti che gli stessi possono avere sul contesto ambientale e siano rispettate sempre le prescrizioni in merito a distacchi da fabbricati e confini, distanze dalle strade, altezze e numero di piani. L’intervento sia uniforme, condiviso dai condomini in assemblea condominiale (nel caso previsto dalle norme di legge vigenti) e integri l’edificio con forme regolari sia in altezza sia planimetricamente. Le unità abitative residenziali costituenti prima casa all’interno del condominio, continuano a beneficiare dei limiti previsti dalla legge regionale, determinando la deroga ai precedenti limiti complessivi di ampliamento. (La necessità di contenere volumetricamente gli ampliamenti previsti dalla legge è certamente la volontà di salvaguardare il territorio sotto il profilo ambientale vista l’alta valenza paesaggistica del territorio del Comune di Torri del Benaco; ovviamente tale contenimento dovrà certamente operare per i volumi più significativi). 

12)destinazione diversa dal residenziale: l’ampliamento va applicato secondo le possibilità della legge regionale ai sensi degli artt. 2 e 3 anche alle destinazioni non residenziali ma in modo ridotto nel limite massimo di mc. 1000 per le attività urbanisticamente quantificabili in mc. e cioè quelle turistiche,  ma limitatamente a quelle  con destinazione alberghiera definita ai sensi dell’art. 22, comma 1 lettera a) della legge regionale n. 33/2002) e/o 150 mq per le attività definibili in mq. di superficie coperta (artigianali, commerciali, direzionali) per dotare le stesse dei servizi necessari al fine di adeguarle a vigenti disposizioni o per integrare servizi igienici o servizi pertinenti all’uso attuale dell’edificio. In deroga parziale a quanto sopra indicato relativamente alla destinazione d’uso, le attività turistiche, ma con destinazione alberghiera definita ai sensi dell’art. 22, comma 1 lettera a) della legge regionale n. 33/2002, potranno destinare fino al 50% della volumetria ammissibile in ampliamento anche per incrementare la capacità ricettiva fino ad un massimo di n. 70 posti letto complessivi compresi quelli esistenti. L’intervento dovrà essere preceduto da valutazioni architettoniche che verifichino gli ampliamenti con riguardo agli effetti che gli stessi possono avere sul contesto ambientale e siano rispettate le prescrizioni successive in merito a distacchi dai confini e fabbricati, distanze dalle strade, altezze e volumi massimi. L’intervento sia uniforme, e integri l’edificio esistente con forme regolari sia in altezza sia planimetricamente. (Gli insediamenti alberghieri che sono la maggioranza di quelli non residenziali, se non quasi la totalità, sono stati anche recentemente oggetto di varianti al P.G.R. vigente (la n. 2 e la n. 2bis, approvate in data 08.07.2008 con D.G.R.V. n. 1904 e n. 1905), che hanno approvato con schede specifiche gli interventi ammessi; la ridotta possibilità che si vuole ammettere deriva dalla necessità di aumentare ulteriormente solamente le dotazioni a servizi e in minima parte la capacità ricettiva soprattutto per gli insediamenti più contenuti e soprattutto a destinazione alberghiera per garantire di migliorare l’offerta turistica specifica degli alberghi; per le destinazioni diverse da quelle alberghiere la limitazione espressa a giudizio dell’Amministrazione Comunale è certamente quella necessaria per la tipologia di attività esistente).
13) Limiti dimensionali: i limiti dimensionali di cui sopra sono da intendersi quelli riferiti all’art. 2 comma 1 della Legge regionale del Veneto n. 14/09.
ESCLUSIONI DALL’APPLICAZIONE DEL PIANO CASA

1. Sono escluse le Z.T.O. A (esclusa per legge art. 9 comma 1 lettera a) e Corti Rurali- edifici classificati con grado di protezione specifico in base all’ art. 10 della legge 24/85 R.V. come corti e coltelli-, (escluse ai sensi dell’art. 9 comma 1 lettera c); non servono motivazioni di alcun genere perché l’esclusione è derivata dall’applicazione della legge regionale. 

2. Sono esclusi dalla applicabilità della legge (Art. 3 comma 3 e 4 50% ai PUA) gli edifici nelle zone soggette ai piani attuativi intesi come quelli in corso al momento della entrata in vigore della legge e tutti quelli futuri, quindi da collaudare e/o con edifici privi di certificati di agibilità, ad esclusione di quelli a destinazione turistica che potranno beneficiare dei limiti e/o modalità di cui al punto 12 del presente provvedimento. (La volontà di escludere ampliamento di edifici previsti dai P.U.A. (Piano Urbanistici Attuativi) in corso deriva dalla volontà di salvaguardare il territorio sotto il profilo ambientale in quanto le dimensioni volumetriche degli insediamenti sono notevoli e ulteriori ampliamenti sarebbero difficilmente tollerabili).

3. Sono escluse dai benefici della legge ai sensi dell’art. 9 comma 1 lett. c le fasce di rispetto stradale, cimiteriale, fluviale, per elettrodotti o le zone per cui sia prevista comunque la inedificabilità assoluta; in deroga è consentito l’allontanamento dall’elemento che origina il vincolo – con intervento diretto se fuori fascia, con piano di recupero se dentro fascia; 

4. Sono escluse dai benefici della legge a sensi dell’art. 9 comma 1 lett. c zone di pericolosità idraulica “molto elevata”;

5. Sono escluse dai benefici della legge a sensi dell’art. 9 comma 1 lett. c le zone F Attrezzature pubbliche e di pubblico interesse;
6. Sono escluse dai benefici di legge gli “edifici anche parzialmente abusivi soggetti all’obbligo della demolizione. Rientrano in tale fattispecie gli immobili soggetti all’obbligo di demolizione e rimessa in pristino a prescindere dal fatto che gli stessi vengano materialmente demoliti; in tali casi viene escluso dai benefici di legge l’intero edificio anche laddove la parte abusiva da demolire sia ben distinguibile e scorporabile dalla restante legittima parte del fabbricato. Possono invece beneficiare delle disposizioni della LR 14/2009 gli edifici interessati da abusi sanzionabili esclusivamente in via pecuniaria, ai sensi delle specifiche disposizione contenute nel Titolo IV, capo II, del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, sempreché la sanzione sia stata pagata prima della presentazione della richiesta di titolo abilitativo.” (come da circolare RV DGRV 2797/09); rimane inteso che in caso di ottenimento di “sanatoria”, prima della scadenza dell’applicabilità del csd Piano Casa, tali edifici non saranno esclusi.;
7. Sono esclusi dai benefici della legge gli edifici situati in zona impropria (cioè con destinazione d’uso non ammessa dalla Z.T.O.);
8. Sono esclusi dai benefici della legge gli ampliamenti previsti al comma 2 dell’art. 2 limitatamente alla possibilità di costruire un corpo edilizio separato seppur di carattere accessorio e pertinenziale. Gli ampliamenti di cui agli artt. 2, 3 e 4 della Legge regionale n. 14/2009  dovranno essere realizzati comunque in aderenza. 

9. Rimane inteso che quanto non oggetto di interpretazioni, chiarimenti, definizioni e limiti applicativi di cui alla deliberazione consigliare rimane disciplinato dalle norme della legge regionale del Veneto n. 14/2009. 

VISTA la Legge Regionale 08/07/2009, n.14;

VISTA la delibera di Giunta Regionale n. 2499 del 04/08/2009 e la delibera di Giunta Regionale n. 2508 del 04/08/2009;

VISTA  la Legge della Regione del Veneto n. 26 del 09 ottobre 2009; 

RITENUTE meritevoli di considerazioni le valutazioni e motivazioni di carattere urbanistico, edilizio, paesaggistico ed ambientale delle interpretazioni, chiarimenti, definizioni e limiti applicativi sopra descritte; 

PRESO ATTO, ai sensi dell'art. 49 del D.L.vo 18/08/2000, n. 267, che il Responsabile del Servizio ha espresso parere in ordine alla regolarità tecnica, ed il Responsabile del Servizio Finanziario ha espresso parere in ordine alla regolarità contabile della proposta (come da allegato “A”);

DATO atto che l’esito della votazione, per alzata di mano, proclamato dal Presidente è il seguente:

Consiglieri presenti:
n. 12
Consiglieri assenti:
n.   1 (Pace)
Consiglieri votanti:
n. 12
Voti favorevoli:
n. 12 (unanimità)
DELIBERA

A) di applicare la normativa di cui agli artt. 2, 3 e 4 della Legge della Regione del Veneto n. 14 dell’ 8 luglio 2009 in recepimento della legge regionale 08/07/2009, n. 14 avente per oggetto “Intervento regionale del settore edilizio e per favorire l’utilizzo dell’edilizia sostenibile e modifica alla L.R. 12/07/2007, n.16 in materia di barriere architettoniche”, della deliberazione di Giunta Regionale n.2499 del 04/08/2009 e della deliberazione di Giunta Regionale n.2508 del 04/08/2009, secondo i successivi criteri, chiarimenti, definizioni, modalità e limiti applicativi, anche a seguito delle considerazioni e valutazioni di carattere urbanistico, edilizio, paesaggistico ed ambientale, sopra descritte; 

B)
di stabilire, in ottemperanza alle disposizioni stabilite dall’art. 9, comma 5 della L.R. 14/2009 i seguenti criteri, chiarimenti, definizioni, limiti e modalità di applicazione:

INTERPRETAZIONI, CHIARIMENTI, DEFINIZIONI E LIMITI APPLICATIVI - 

1)Definizione di prima casa di abitazione:. vale la definizione stabilita dall’art. 8  della Legge della Regione del Veneto n. 26 del 09.10.2009 pubblicata sul BURV n. 84 del 13.10.2009 e cioè che “si intendono le unità immobiliari in proprietà, usufrutto o altro diritto reale in cui l’avente titolo, o i suoi familiari, risiedano oppure si obblighino a stabilire la residenza e a mantenerla per ventiquattro mesi dall’entrata in vigore della medesima legge regionale 8 luglio 2009 n. 14”. 

2)Definizione di casa a schiera: la casa a schiera è una tipologia di abitazione caratterizzata da un unico complesso edilizio generato dall’accostamento di più di due unità abitative monofamiliari accostate con elemento architettonico che si ripete. (La definizione di casa a schiera scaturisce dalla necessità di precisare le caratteristiche di tali insediamenti; infatti nel territorio comunale di Torri del Benaco sono presenti insediamenti che pur planimetricamente sviluppati parallelamente al versante al lago, per la maggior parte presentano tipologia estremamente diverse tra di loro , sia in pianta che in altezze, tali da non essere elementi ripetitivi per cui necessiterebbe procedere con interventi omogenei come precisato dalla legge regionale per le case a schiera). 
3)Definizione di edificio esistente:  La definizione di edificio esistente si estende a tutti gli edifici esistenti alla data di entrata in vigore della legge, indipendentemente dalla loro destinazione e dimensione, o dalla circostanza che si tratti di edifici principali o pertinenziali. In analogia a quanto operato in applicazione della legislazione sul condono edilizio, per poter essere considerato “esistente” l’edificio deve essere perlomeno caratterizzato dalla presenza delle strutture portanti e della copertura, mentre non ne è richiesta l’agibilità. Di conseguenza restano esclusi dal campo di applicazione della L.R.V. n. 14/2009 i manufatti di cui all’art. 44 comma 5 ter della Legge R.V. 11/2004. Secondo quanto previsto dall’art. 9, comma 6, gli ampliamenti di cui all’art 2 si applicano anche agli edifici che non sono ancora stati realizzati ma il cui progetto o richiesta di titolo abilitativi siano stati presentati al Comune entro il 31.03.2009. Gli ampliamenti di cui all’art. 3 si applicano anche agli edifici che, ai sensi del comma 4 del medesimo articolo, siano già stati demoliti o in corso di demolizione sulla base di un regolare titolo abilitativi, purché , alla data di entrata in vigore della legge non siano già stati ricostruiti. Per edificio esistente si intende anche quello determinato da volumi interrati esistenti alla data di entrata in vigore della Legge R.V. 14/09 con tutte le limitazioni previste dalla deliberazione consigliare che viene portato fuori terra determinando quindi volumetria urbanistica attraverso l’eliminazione di parte e/o tutto il terreno circostante.  (La definizione di edificio esistente così come sopra precisato consente di avere certezza relativamente agli interventi consentiti, evitando contenziosi con i richiedenti soprattutto in relazione alle caratteristiche dei fabbricati al grezzo non ancora ultimati; è comunque quella prevista anche dalla circolare regionale del Presidente della Giunta Regionale: Legge regionale n. 14/2009 "Intervento regionale a sostegno del settore edilizio per favorire l'utilizzo dell'edilizia sostenibile e modifiche alla legge regionale 12 luglio 2007, n. 16 in materia di barriere architettoniche; Note esplicative”, approvata con la D.G.R.V. n. 2797 del 22.09.2009;

4) Definizione di avvenuta ricostruzione: ai sensi dell’art. 3 comma 4: si intende la presentazione della denuncia di ultimazione lavori nei limiti temporali previsti dal permesso di costruire. (La definizione di avvenuta ricostruzione così come sopra precisato consente di avere certezza relativamente agli interventi consentiti, evitando contenziosi con i richiedenti soprattutto in relazione alle caratteristiche dei fabbricati non completati e quindi ancora definitivamente ultimati);

5)Destinazione d’uso degli immobili: si precisa che la destinazione d’uso degli immobili dovrà essere rilevata dai certificati catastali e confrontati con la documentazione agli atti ed in particolare con quanto autorizzato dal Comune che prevarrà in caso di difformità. La destinazione di edifici ante 1967 sarà rilevata dall’effettivo uso dell’immobile: certificati di residenza o autorizzazioni varie commerciale, direzionale, turistico.( La necessità e volontà sopra descritta è necessaria per valutazioni certe e sicure senza inutili contenziosi con i richiedenti).

6)Abitazioni diverse dalla prima casa in zona artigianale: per le abitazioni diverse dalla prima casa, quale residenza del custode, del proprietario e del titolare dell’attività, eseguite in zona artigianale unitamente al capannone, si potrà intervenire ma contemporaneamente ad analogo intervento sulla parte non residenziale (artigianale) che produca una soluzione progettuale con involucro unico per rispettare la norma di piano regolatore generale; si ribadisce comunque che in caso di prima abitazione, l’ampliamento potrà essere concesso anche senza il contemporaneo ampliamento della parte destinata ad attività. (Tale precisazione trova motivazioni di ordine edilizio, relativamente al fatto che la volumetria dell’abitazione secondo il vigente P.R.G. è stata oggetto di valutazione in riferimento alle superfici degli insediamenti artigianali).
7)Valutazione dei progetti di cui all’art. 3 comma 2: data la complessità della materia, al fine di valutare se le tecniche ricostruttive degli edifici siano conformi alle disposizioni legislative della L.R. 4/07 e successive modifiche e chiarimenti (Edilizia Sostenibile) si autorizza il Responsabile dell’Ufficio Tecnico ad incaricare un esperto per la valutazione dei gradi di soddisfacimento delle tecniche previste per la ricostruzione secondo legge al fine di verificare a campione mediante sorteggio ogni dieci pratiche presentate, se l’intervento può beneficiare di tale ampliamento ed i termini e quantità dello stesso secondo quanto previsto dalla DGRV del 4/08/2009 e seguenti e per la verifica di correttezza della esecuzione dei lavori e collaudo finale; conseguentemente  le spese per il suddetto incarico saranno a  carico dell’Amministrazione Comunale.
8)Strutture e complessi residenziali e non che per effetto della deliberazione consiliare siano escluse dai benefici della legge R.V. 14/09: l’Amministrazione Comunale si impegna ad eseguire uno studio più dettagliato in occasione della redazione del PAT o del PI o ad interventi singoli assoggettati ad accordi di programma. Tale attenzione è necessaria al fine di valutare più approfonditamente le problematiche relative ad ogni singolo intervento sia per gli aspetti urbanistici edilizi sia per gli aspetti ambientali che ogni intervento merita e che data la delicatezza dei luoghi non può essere calata a pioggia sul territorio senza una valutazione precisa e complessiva.

9)Caratteristiche degli interventi: tutti gli interventi dovranno essere complessivamente omogenei rispetto alla sagoma attuale dell’edificio creando con l’ampliamento una unità di forme e sagome che non permetta la lettura del corpo aggiunto come superfetativo ma che lo stesso diventi parte di un unico corpo di fabbrica. Tutti gli interventi non dovranno produrre alterazioni delle caratteristiche peculiari dell’edificio esistente o sbilanciamenti di prospetti nel rispetto delle norme di PRG e regolamento edilizio relative alle progettazioni ed ai tipi e modi di intervento fissati. La composizione dei corpi in ampliamento sia per materiali sia per tipologie edilizie sia per conformazione dovranno prevedere accorpamenti tali che la sagoma dell’edificio principale esistente non sia alterata ma semmai modificata uniformemente. Il risultato dell’ampliamento dovrà essere tale da costituire un corpo uniforme e ben composto architettonicamente. Le finiture esterne dovranno essere orientate verso un uso di materiali tipici della tradizione locale lavorati con le tecniche usate in loco e di norma nel rispetto di quelle esistenti già nel fabbricato attuale. Conseguentemente rimangono esclusi gli ampliamenti previsti al comma 2 dell’art. 2 limitatamente alla possibilità di costruire un corpo edilizio separato seppur di carattere accessorio e pertinenziale.
Gli ampliamenti di cui agli artt. 2, 3 e 4 della Legge regionale n. 14/2009  dovranno essere realizzati comunque in aderenza. 

10)Altezze-distanze e n. piani: in tutte le zone del territorio comunale e per tutte le destinazioni sono limitati gli ampliamenti o le ricostruzioni in altezza secondo l’altezza massima ed il numero di piani prevista dal PRG per ogni singola zona. Anche i limiti minimi delle distanze da strade e da confini fissati dal PRG nelle varie zone sono confermati al fine di evitare problemi di natura urbanistica, igienico-edilizia e per non determinare contenziosi tra vicini con disparità di diritti; anche le distanze tra fabbricati e/o corpi di uno stesso edificio sono quelle previste dal P.R.G. per ogni singola zona Z.T.O.; siano rispettate le norme igienico sanitarie per quanto attiene le superfici minime dei locali di qualsiasi uso e delle abitazioni fissati dal Regolamento Edilizio e/o dalle N.T.A. del P.R.G.; anche per gli edifici costituenti prime case di abitazione sono applicate le suddette limitazioni di distanze dai confini, dalle strade, dagli edifici, dai corpi diversi di uno stesso edificio, altezze,  numero di piano e superfici minime di locali e di abitazioni  già previste dal P.R.G.;  in deroga alla suddetta disposizione e comunque solamente per le prime case di abitazione, qualora fosse dimostrata l’impossibilità di ampliamento funzionale in aderenza, sarà consentita solamente l’eventuale sopraelevazione oltre il limite di altezza previsto dal vigente P.R.G., con l’approvazione di apposito piano di recupero, fermo restando le suddette limitazioni di distanze dai confini, dalle strade, dagli edifici, dai corpi diversi di uno stesso edificio e superfici minime di locali e di abitazioni  già previste dal P.R.G. La necessità di preservare alcuni dati stereometrici di P.R.G. deriva dal fatto che diversamente verrebbe snaturata ogni previsione urbanistica in essere, senza alcuna salvaguardia anche paesaggistico-ambientale con particolare riferimento alle altezze; inoltre deroghe alle altezze e alle distanze determinerebbe numerosi contenziosi tra privati e nei confronti dell’Amministrazione Comunale, vista la notevole valenza paesaggistica della vista a lago che potrebbe essere sottratta con sopraelevazioni e/o la presenza di ampliamento a distanze ravvicinate).

11)destinazione residenziale:

A)- 2° Casa di abitazione- Per fabbricati unifamiliari e/o bifamiliari che non siano prime case, l’ampliamento è consentito in aderenza al fabbricato residenziale con un limite massimo di ampliamento di 200 mc. per singola abitazione e comunque con un limite complessivo, compreso l’ampliamento, non superiore a mc. 800 per singola unità abitativa residenziale. Rimane inteso che l’ampliamento deve rispettare comunque le percentuali massime previste dalla legge regionale ai sensi dell’art. 2 comma 1.

B)- 2° Casa di abitazione- Condomini- Per fabbricati di consistenza superiore alle due unità abitative o edifici condominiali, che non siano prima casa di abitazione l’ampliamento è consentito nei limiti previsti per la singola unità abitativa residenziale per gli edifici unifamiliari e/o bifamiliari (ampliamento di volume massimo di 200 mc. ed un volume totale per singola abitazione di 800 mc), a condizione che il volume complessivo di tutto l’ampliamento non sia superiore a mc. 800, e comunque nel rispetto di valutazioni architettoniche che verifichino gli ampliamenti con riguardo agli effetti che gli stessi possono avere sul contesto ambientale e siano rispettate sempre le prescrizioni in merito a distacchi da fabbricati e confini, distanze dalle strade, altezze e numero di piani. L’intervento sia uniforme, condiviso dai condomini in assemblea condominiale (nel caso previsto dalle norme di legge vigenti) e integri l’edificio con forme regolari sia in altezza sia planimetricamente. Le unità abitative residenziali costituenti prima casa all’interno del condominio, continuano a beneficiare dei limiti previsti dalla legge regionale, determinando la deroga ai precedenti limiti complessivi di ampliamento. (La necessità di contenere volumetricamente gli ampliamenti previsti dalla legge è certamente la volontà di salvaguardare il territorio sotto il profilo ambientale vista l’alta valenza paesaggistica del territorio del Comune di Torri del Benaco; ovviamente tale contenimento dovrà certamente operare per i volumi più significativi). 

12)destinazione diversa dal residenziale: l’ampliamento va applicato secondo le possibilità della legge regionale ai sensi degli artt. 2 e 3 anche alle destinazioni non residenziali ma in modo ridotto nel limite massimo di mc. 1000 per le attività urbanisticamente quantificabili in mc. e cioè quelle turistiche,  ma limitatamente a quelle  con destinazione alberghiera definita ai sensi dell’art. 22, comma 1 lettera a) della legge regionale n. 33/2002) e/o 150 mq per le attività definibili in mq. di superficie coperta (artigianali, commerciali, direzionali) per dotare le stesse dei servizi necessari al fine di adeguarle a vigenti disposizioni o per integrare servizi igienici o servizi pertinenti all’uso attuale dell’edificio. In deroga parziale a quanto sopra indicato relativamente alla destinazione d’uso, le attività turistiche, ma con destinazione alberghiera definita ai sensi dell’art. 22, comma 1 lettera a) della legge regionale n. 33/2002, potranno destinare fino al 50% della volumetria ammissibile in ampliamento anche per incrementare la capacità ricettiva fino ad un massimo di n. 70 posti letto complessivi compresi quelli esistenti. L’intervento dovrà essere preceduto da valutazioni architettoniche che verifichino gli ampliamenti con riguardo agli effetti che gli stessi possono avere sul contesto ambientale e siano rispettate le prescrizioni successive in merito a distacchi dai confini e fabbricati, distanze dalle strade, altezze e volumi massimi. L’intervento sia uniforme, e integri l’edificio esistente con forme regolari sia in altezza sia planimetricamente. (Gli insediamenti alberghieri che sono la maggioranza di quelli non residenziali, se non quasi la totalità, sono stati anche recentemente oggetto di varianti al P.G.R. vigente (la n. 2 e la n. 2bis, approvate in data 08.07.2008 con D.G.R.V. n. 1904 e n. 1905), che hanno approvato con schede specifiche gli interventi ammessi; la ridotta possibilità che si vuole ammettere deriva dalla necessità di aumentare ulteriormente solamente le dotazioni a servizi e in minima parte la capacità ricettiva soprattutto per gli insediamenti più contenuti e soprattutto a destinazione alberghiera per garantire di migliorare l’offerta turistica specifica degli alberghi; per le destinazioni diverse da quelle alberghiere la limitazione espressa a giudizio dell’Amministrazione Comunale è certamente quella necessaria per la tipologia di attività esistente).
13) Limiti dimensionali: i limiti dimensionali di cui sopra sono da intendersi quelli riferiti all’art. 2 comma 1 della Legge regionale del Veneto n. 14/09.
ESCLUSIONI DALL’APPLICAZIONE DEL PIANO CASA

1. Sono escluse le Z.T.O. A (esclusa per legge art. 9 comma 1 lettera a) e Corti Rurali- edifici classificati con grado di protezione specifico in base all’ art. 10 della legge 24/85 R.V. come corti e coltelli-, (escluse ai sensi dell’art. 9 comma 1 lettera c); non servono motivazioni di alcun genere perché l’esclusione è derivata dall’applicazione della legge regionale. 

2. Sono esclusi dalla applicabilità della legge (Art. 3 comma 3 e 4 50% ai PUA) gli edifici nelle zone soggette ai piani attuativi intesi come quelli in corso al momento della entrata in vigore della legge e tutti quelli futuri, quindi da collaudare e/o con edifici privi di certificati di agibilità, ad esclusione di quelli a destinazione turistica che potranno beneficiare dei limiti e/o modalità di cui al punto 12 del presente provvedimento. (La volontà di escludere ampliamento di edifici previsti dai P.U.A. (Piano Urbanistici Attuativi) in corso deriva dalla volontà di salvaguardare il territorio sotto il profilo ambientale in quanto le dimensioni volumetriche degli insediamenti sono notevoli e ulteriori ampliamenti sarebbero difficilmente tollerabili).

3. Sono escluse dai benefici della legge ai sensi dell’art. 9 comma 1 lett. c le fasce di rispetto stradale, cimiteriale, fluviale, per elettrodotti o le zone per cui sia prevista comunque la inedificabilità assoluta; in deroga è consentito l’allontanamento dall’elemento che origina il vincolo – con intervento diretto se fuori fascia, con piano di recupero se dentro fascia; 

4. Sono escluse dai benefici della legge a sensi dell’art. 9 comma 1 lett. c zone di pericolosità idraulica “molto elevata”;

5. Sono escluse dai benefici della legge a sensi dell’art. 9 comma 1 lett. c le zone F Attrezzature pubbliche e di pubblico interesse;
6. Sono escluse dai benefici di legge gli “edifici anche parzialmente abusivi soggetti all’obbligo della demolizione. Rientrano in tale fattispecie gli immobili soggetti all’obbligo di demolizione e rimessa in pristino a prescindere dal fatto che gli stessi vengano materialmente demoliti; in tali casi viene escluso dai benefici di legge l’intero edificio anche laddove la parte abusiva da demolire sia ben distinguibile e scorporabile dalla restante legittima parte del fabbricato. Possono invece beneficiare delle disposizioni della LR 14/2009 gli edifici interessati da abusi sanzionabili esclusivamente in via pecuniaria, ai sensi delle specifiche disposizione contenute nel Titolo IV, capo II, del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, sempreché la sanzione sia stata pagata prima della presentazione della richiesta di titolo abilitativo.” (come da circolare RV DGRV 2797/09); rimane inteso che in caso di ottenimento di “sanatoria”, prima della scadenza dell’applicabilità del csd Piano Casa, tali edifici non saranno esclusi.;
7. Sono esclusi dai benefici della legge gli edifici situati in zona impropria (cioè con destinazione d’uso non ammessa dalla Z.T.O.);
8. Sono esclusi dai benefici della legge gli ampliamenti previsti al comma 2 dell’art. 2 limitatamente alla possibilità di costruire un corpo edilizio separato seppur di carattere accessorio e pertinenziale. Gli ampliamenti di cui agli artt. 2, 3 e 4 della Legge regionale n.14/2009 dovranno essere realizzati comunque in aderenza. 

9. Rimane inteso che quanto non oggetto di interpretazioni, chiarimenti, definizioni e limiti applicativi di cui alla deliberazione consigliare rimane disciplinato dalle norme della legge regionale del Veneto n. 14/2009. 

C)
di stabilire, inoltre, che la presente deliberazione potrà essere adeguata a seguito emanazione di nuove disposizioni/precisazioni che la Regione Veneto dovesse emanare successivamente all’entrata in vigore della presente deliberazione;

D)
di prendere atto che le istanze dovranno essere presentate entro ventiquattro mesi dalla data di entrata in vigore della Legge Regionale 08/07/2009, n.14, così come disposto dall’art.9, comma 7 e quindi entro il giorno 11/07/2011;

E)
di dare atto che il Comune provvederà ad istituire ed aggiornare l’elenco degli ampliamenti autorizzati ai sensi della L.R. n.14/2009;

F) di demandare al Responsabile del Servizio interessato l’applicazione delle disposizioni di cui alla Legge regionale del Veneto n. 14/09 con i limiti e le modalità di cui al punto 2;

G) di dare amplia pubblicità al presente provvedimento oltre che con la pubblicazione all’Albo Comunale anche sul sito Internet del Comune.

Successivamente il Sindaco chiede, con separata votazione, di dichiarare il presente provvedimento immediatamente eseguibile, ai sensi dell'art. 134, comma 4 del D.L.vo 18/08/2000, n. 267.

IL CONSIGLIO COMUNALE

EFFETTUATA la votazione ed eseguito il computo dei voti che danno i seguenti risultati che sono stati proclamati dal Sindaco:

Consiglieri presenti:
n. 12

Consiglieri assenti:
n.   1 (Pace)

Consiglieri votanti:
n. 12

Voti favorevoli:
n. 12 (unanimità)

DELIBERA

di dichiarare il presente provvedimento immediatamente eseguibile per ragioni d’urgenza ai sensi dell'art. 134, comma 4 del D.L.vo 18/08/2000, n. 267.

COMUNE DI TORRI DEL BENACO

ALLEGATO "A" DELIBERAZIONE



AL CONSIGLIO COMUNALE

C.C. N. 43 DEL 27.10.2009





DI TORRI DEL BENACO

OGGETTO: 
Pareri ai sensi dell'art. 49 del D.L.vo, 18/08/2000, n. 267.

	OGGETTO PROPOSTA:
	L.R.V. N. 14 DEL 08/07/2009; PIANO CASA; LIMITI E MODALITA' APPLICATIVE AI SENSI DELL'ART. 9 COMMA 5.


========================================================================

PARERE REGOLARITA' TECNICA

VISTO, si esprime parere tecnico favorevole espresso ai sensi dell'art. 49, del T.U.O.E.L approvato con D.L.vo 18 Agosto 2000 n. 267.
Torri del Benaco, lì 27 OTT 2009

              IL RESPONSABILE DELL’AREA









              EDILIZIA PRIVATA









          f.to geom. Valentino Peroni

========================================================================

PARERE DI REGOLARITA' CONTABILE E COPERTURA FINANZIARIA

Si esprime  parere favorevole in riguardo alla regolarità contabile di cui sopra, espresso ai sensi dell'art. 49, del T.U.O.E.L approvato con D.L.vo Agosto 2000 n. 267

Torri del Benaco, lì 27 OTT 2009
      IL RESPONSABILE DEL SERVIZIO FINANZIARIO
                                                             f.to dr. Luca De Massari

========================================================================
Deliberazione N° 43 del 27/10/2009
Letto, confermato e sottoscritto

	IL SINDACO
F.to  Giorgio Passionelli
	IL SEGRETARIO GENERALE 

F.to  dr. Giampietro Cecato


	Copia conforme all'originale, in carta libera per uso amministrativo.

Torri del Benaco
 09/11/2009
IL RESPONSABILE DEL PROCEDIMENTO 




	ADEMPIMENTI RELATIVI ALLA PUBBLICAZIONE (Rep. N. 202)
(art. 124, comma 1°, D.Lgs. 18/08/2000 n. 267) 

Si attesta:

[ ] che copia della presente deliberazione viene pubblicata all'Albo Pretorio del Comune oggi : 09 NOV 2009 e vi rimarrà per 15 giorni consecutivi.

IL RESPONSABILE DEL PROCEDIMENTO
f.to rag. Clara Marai


	ESECUTIVITA'

La presente deliberazione è divenuta esecutiva il                              decorsi 10 giorni dalla data di inizio della pubblicazione, ai sensi dell’art. 134, comma 3°, del T.U. approvato con D.Lgs. 18 agosto 2000 n. 267
IL RESPONSABILE DELL'UFFICIO SEGRETERIA
 geom. Valentino Peroni


	


