Sentenza 06/10/2014 n. 816

Tar Marche - Il cambio d’uso pud costare come wr@va costruzione
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
Il Tribunale Amministrativo Regionale per le Marche
(Sezione Prima)
ha pronunciato la presente
SENTENZA
sul ricorso numero di registro generale 739 dell2@@oposto da:
Giovannini Elvino, rappresentato e difeso dall'a&klo Valentini, con domicilio eletto presso Avv.
Domenico D'Alessio in Ancona, via Giannelli, 36;
contro
Comune di Pesaro, rappresentato e difeso dagliMaurizio Mancinelli, Mariangela Bressanelli,
con domicilio eletto presso Avv. Andrea GalvanAincona, corso Mazzini, 156; Ministero dei
Lavori Pubblici, non costituito in giudizio;
per lI'annullamento
della determinazione del Dirigente Servizio Conmess Controllo Edilizio del Comune di Pesaro
8.3.2001 n. 94 che, su richiesta di sanatoria ptatedal ricorrente, quantificava I'oblazione eix a
13 c. lll L. 47/85, e ogni atto comunque collegai@supposto 0 connesso, in particolare la
relazione dell’Ufficio tecnico del 4.1.2001.

Visti il ricorso e i relativi allegati;

Visto l'atto di costituzione in giudizio di ComudePesaro;

Viste le memorie difensive;

Visti tutti gli atti della causa,;

Relatore nell'udienza pubblica del giorno 5 giug0a4 il dott. Giovanni Ruiu e uditi per le parti i
difensori Gianluca Saccomandi, su delega dell'sfaentini; Andrea Galvani su delega dell'avv.
Bressanelli,;

Ritenuto e considerato in fatto e diritto quantguse

FATTO e DIRITTO

Con ricorso straordinario, poi trasposto in sedeigflizionale a seguito di opposizione del Comune
di Pesaro, il ricorrente agiva per I'annullamergtiaddeterminazione del Dirigente del Servizio
Concessioni e Controllo Edilizio del Comune di Pesa3.2001 n. 94 prot. 13.734/01 che, su
richiesta di sanatoria ex art. 13 L. 47/85 per e@usive effettuate in un preesistente immobile
sito in Pesaro Via Macerata 14, di proprieta damente, quantificava la oblazione ex art. 13Ic. |

L. 47/85 in L. 90.276.754. Impugnava altresi laréne dell'Ufficio Tecnico del 4.1.2001 che ha
guantificato I'importo degli oneri dovuto come smpmonché la concessione in sanatoria 18.4.2001
n. 106, per la parte in cui richiama l'importo @ddlazione in L. 90.276.754.

Con due articolati motivi di ricorso parte ricortertontesta che:

- i locali erano, in realta, gia destinati all’aitéd di commercio al minuto;

- la misura dell’oblazione é stata calcolata in reaemerrata;

- non vi sarebbe stato alcun mutamento di destin@zil'uso, e comunque, come gia evincibile
dagli atti e dai documenti a suo tempo deposiatijvano conteggiate superfici e volumi che non
avrebbero dovuto essere conteggiate;

- trovandosi I'immobile de quo in zona B di P.Re@.essendo gia edificato, doveva essere
applicato non gia il coefficiente di costo per urtzzazione primaria e secondaria previsto per le
nuove costruzioni con destinazione commercialesibgmello per ristrutturazioni con mutamento di
destinazione d'uso, sensibilmente inferiore edag@ahente il costo di costruzione doveva essere
ridotto del 50%, giusta delibera consiliare 28/584.9.177, affermando che la misura della



oblazione doveva essere ridotta a complessive 6534786, come da conteggi in allegato al
ricorso.

Si é costituito il Comune di Pesaro, resistendicalso.

Con ordinanza 25.10.2001 n. 486, il Tar Marche gleeoa l'istanza cautelare ritenendo i motivi di
gravame, ad un primo esame, non manifestamentedafp nella misura del 50% dell'oblazione.
Alla pubblica udienza del 5.6.2014 il ricorso éataattenuto in decisione.

1 Il ricorso € infondato e deve essere respinto.

1.1 Parte ricorrente ha documentato come, al manu@itesecuzione delle opere, nellimmobile
si svolgesse attivita commerciale. In realta, cooreettamente osserva il Comune, l'attivita
commerciale si svolgeva meramente di fatto, petataicircostanza non ha alcuna rilevanza dal
punto di vista urbanistico e il ricorrente non @alstrato di vendere esclusivamente beni di
propria produzione o di fornitura al committenteioa attivita commerciale effettuabile senza
licenza e compatibile con la destinazione artigeu(@x art. 5 c. 6 legge 443/85).

1.2 Con riguardo alla qualificazione delle modigabggetto dell'istanza come mero cambio di
destinazione d’'uso con opere, la tesi di partermzge non puo essere condivisa. Difatti, nel ciso
mutamento di destinazione d'uso, anche senza ajsesetigianale a commerciale, trattandosi di un
cambiamento implicante il passaggio ad una catadonzionale autonoma, avente diverso carico
urbanistico va rilevato che ai sensi dell'art. d®.R. n. 380 del 2001, il sopravvenuto mutamento
della destinazione d'uso, anche in assenza dvarigr comporta comungue l'insorgenza del
presupposto imponibile per la debenza del conwildotvuto, compreso quello relativo al costo di
costruzione (Tar Veneto 26.11.2012 1445). Cio agimgagione se, come nel caso in esame, il
cambio di destinazione & avvenuto con opere. B notne il contributo relativo al costo di
costruzione sia il corrispettivo dovuto in presedizana trasformazione edilizia che,
indipendentemente dall'esecuzione fisica di opmeyeli produttiva di vantaggi economici per il
Suo autore; situazione, questa, che si verifich@amnel caso di mutamento d'uso, intendendo per
tale ogni variazione anche di semplice uso che cotingpn passaggio tra due categorie
funzionalmente autonome dal punto di vista urbamst che determini comunque un aumento del
c.d. carico urbanistico (CdS Sez. IV 14.10.2013589)

1.3 Riguardo I'affermazione di parte ricorrente peirgli oneri avrebbero dovuto essere rapportati
al cambio di destinazione d’uso e non alla nuowsroaione, il Collegio osserva come, in caso di
cambio di destinazione d'uso l'obbligo di corrisgyere il contributo concessorio sia un principio
enucleabile dall'art. 10, ultimo comma, della legg&0/1977, ribadito dall'art. 25, ultimo comma,
della legge n. 47/1985, la cui "ratio", come ch@dalla giurisprudenza, € da ricercare nell'esigen
"di evitare che, quando la nuova tipologia assegaliimmobile avrebbe comportato all'origine un
piu oneroso regime contributivo urbanistico, atr@o la modifica della destinazione il contributo
possa essere evaso in tutto o in parte a vantaggrichiedente (CdS sez. V, 7.12.2010, n. 8620,
30.8.2013 n. 426). Né la delibera di Consiglio Caala n. 177 del 28.5.1979, citata dal ricorrente e
allegata al ricorso, puo essere interpretata mslcsdi superare tale fondamentale principio, nella
parte in cui prescrive I'abbattimento del costeaktruzione del 50% in caso di ristrutturazione con
cambio di destinazione d’'uso e senza modificarditsire portanti. Ancora, non possono essere
applicati gli oneri di urbanizzazione previsti etlelibera di Giunta Comunale n. 2449 del
29.11.1994 per il caso di ristrutturazione ediliztan cambio di destinazione. Difatti, la preseniza d
un cambio di destinazione d’'uso da artigianaleraraerciale, con il corredato aumento di carico
urbanistico che caratterizza quest’ultima destmazj indubbiamente lascia la possibilita
allAmministrazione di valutare se, ai fini dell@t@rminazione degli oneri, risulti prevalente il
cambio di destinazione o il tipo di intervento\{sda in materia il condivisibile ragionamento in
Tar Piemonte 27.3.2013 n. 381). Come nota il Comumeaso contrario si creerebbe un
cortocircuito logico che renderebbe i cambi di oestione senza opere, in presenza di aumento di
carico urbanistico, piu costosi di quelli con opepgalora quest’ultimi fossero riconducibili allo
sconto previsto per le ristrutturazioni dalla atdelibera 177/1979. Correttamente, il Comune ha
quindi qualificato il cambio di destinazione dagienale a commerciale come “nuova



costruzione”, anche tenuto che la precedente aostre, con destinazione artigianale non era
tenuta al pagamento del costo di costruzione, cosaguente pagamento degli oneri “per
differenza” ai sensi dell’art. 2 lett. f del Regmlanto Comunale.

1.4 Nella specie, il mutamento di destinazionealattuato dal ricorrente ha comportato |l
passaggio della tipologia di intervento da unasgaontributiva originaria e meno "pesante”
(artigianale) ad un‘altra tipologia (commerciate)n solo diversa ma anche piu gravosa in termini
di carico urbanistico. Si e trattato, cioe, di ambio di destinazione d'uso intervenuto tra cafegor
autonome, quella artigianale e quella commercdile,ha comportato un aumento del carico
urbanistico con conseguente mutamento degli "stdt\d@resupposto, questo, sufficiente a
giustificare la richiesta di contributo per onerudbanizzazione.

2 Ancora, con riguardo all’affermato calcolo errdtdl’'oblazione per avere computato metri cubi
in eccesso, va specificato che i provvedimentitirglalla determinazione degli oneri concessori e
dell'oblazione non necessitano di motivazione dira alla somma indicata, in quanto risultano da
un mero calcolo materiale da effettuarsi sulla whg®intuali indicazioni normative, senza che in
proposito residui un margine di discrezionalitanMopertanto configurabile, a carico
delllAmministrazione, un onere di specificare lgioai della decisione adottata, sicché l'interessat
puo solo contestare I'erroneita dei conteggi efégttdall'ente (da ultimo Tar Lazio Roma 18.2.2014
n. 2015). Nel caso in esame, i calcoli effettuati@omune sono contestati con calcoli di parte
(depositati unitamente al ricorso) che risultanogyiei, dato che il Comune medesimo ha
depositato la documentazione fornita dal ricorrgrgela sanatoria, ove i vani dei quali il ricoren
chiede lo scorporo in quanto ingressi comuni a g@larti di edificio non sono stati indicati e
scorporati (tavole 7 e 9). Il calcolo e stato qucmirettamente effettuato sulla base della
documentazione presentata dal ricorrente medesmatlegato all’istanza di sanatoria.

2.1 Con riguardo all’affermazione che alla datd'aleliso non era ancora avvenuto il cambio di
destinazione, sviluppata in particolare nei depesitcessivi al ricorso, non é chiaro il peso
dell’'argomentazione del ricorrente, dato che géronrbanistici sono stati calcolati al momento del
rilascio del permesso di costruire, dove é staworntrato il cambiamento di destinazione d’'uso
dellimmobile. Difatti, il provvedimento adottatatlComune in data 28.9.2000, successivo al
Verbale della Polizia Municipale relativo alle \aaioni edilizie contestate 28.11.1999, disponeva la
sospensione dellattivita commerciale, perché rmmsentita nella destinazione urbanistica. Di
conseguenza, in alcuno di detti atti era contestatombio di destinazione d’uso dell'immobile.
Con la successiva istanza di sanatoria, il ricaeréa affermato il parziale cambio di destinazione
d’'uso dellimmobile, per cui, correttamente, glievnsono stati calcolati a tale data.

3 Il ricorso deve essere quindi respinto.

3.1 Sussistono giuste ragioni per compensare kesperagione delle oscillazioni giurisprudenziali
sul punto.

P.Q.M.

Il Tribunale Amministrativo Regionale per le Marcfgezione Prima) definitivamente
pronunciando sul ricorso, come in epigrafe propdsteespinge.

Spese compensate.

Ordina che la presente sentenza sia eseguitautiatita amministrativa.

Cosi deciso in Ancona nella camera di consigliogiteino 5 giugno 2014 con l'intervento dei
magistrati:

Gianluca Morri, Presidente FF

Giovanni Ruiu, Consigliere, Estensore

Simona De Mattia, Primo Referendario



