Pubblicato il 06/02/2019
N. 00892/2019REG.PROV.COLL.

N. 03298/2017 REG.RIC.

REPUBBLICA ITALIANA

IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
Il Consiglio di Stato

in sede giurisdizionale (Sezione Sesta)
ha pronunciato la presente

SENTENZA

sul ricorso numero di registro generale 3298 del 2017, proposto dalla societa:
Sefas S.a.s. di LL Costruzioni S.r.l. & C°., in persona del legale rappresentante pro
tempore, rappresentato e difeso dall'avvocato Angelo Clarizia, con domicilio eletto

presso lo studio del difensore, in Roma, via Principessa Clotilde, 2;
contro

il Comune di San Maurizio Canavese, in persona del legale rappresentante pro
tempore, rappresentato e difeso dagli avvocati Giorgio Santilli e Sandro Amorosino,
con domicilio eletto presso lo studio dell’avvocato Amorosino in Roma, via Ciro
Menotti, 24;

nei confronti

dei signori Roberto Lui, Giuseppe Bene, Lorenzino Quitadamo e Maria Briganti,

non costituiti in giudizio;
per Pannullamento ovvero Ia riforma

della sentenza del TAR Piemonte, sezione 11, 25 ottobre 2016 n.1329, resa fra le
parti, la quale ha pronunciato sul ricorso n.647/2015 R.G. integrato da motivi



aggiunti, proposto per lannullamento dei seguenti atti del Comune di San

Maurizio Canavese:
(ricorso principale)

a) dell’ordinanza 13 aprile 2015 n.28 e prot. n.5250, conosciuta in data imprecisata,
con la quale il Responsabile del Servizio urbanistica ed edilizia privata ha ordinato
alla Sefas S.a.s. quale committente e ai singoli proprietari delle unita immobiliari
interessate, situate in viale Europa, di provvedere alla rimessa in pristino delle unita
immobiliati costituenti 1 fabbricati denominati 4, 5, 6 e 7, realizzati in esecuzione di
Piano esecutivo — PEC a destinazione ricettiva (residenza turistico alberghiera)
ricadenti nell’area urbanistica Tn*1, parte del vigente Piano regolatore generale —
PRGC, in conformita alla denuncia di inizio attivita — DIA n.157/20107, il tutto
come da convenzione rogito notaro Marco Valente 18 febbraio 2014, avvertendo
altresi che in alternativa alla rimessione in pristino potra essere presentata, qualora
ne ricorrano 1 presupposti normativi, istanza di permesso di costruire in sanatoria,

entro il medesimo termine assegnato;

di ogni altro atto preordinato, connesso ovvero consequenziale, e in particolare det

seguenti atti del medesimo Responsabile:
b) della nota 1 aprile 2014 prot. n.4783, di avvio del procedimento

c) della nota 15 maggio 2015 prot. n.7223, di reiezione della richiesta di
annullamento d’ufficio della predetta ordinanza presentata dalla proprietaria
Elisabetta Mandarano;

d) della nota 5 giugno 2015 prot. n.8124, di reiezione di identica richiesta

presentata dalla Sefas Sas;
(motivi aggiunti)

d) delle note 17 marzo 2016 prot. n. 4596, 4597, 4598 e 4599, conosciute, con le
quali i1 medesimo Responsabile ha provveduto, rispettivamente, sulle istanze
presentate dai proprietari il 6 luglio 2015 prot. n.9697, pratica edilizia n.103/2015;
10 luglio 2015 prot. n.9953, pratica edilizia n.109/2015; 10 luglio 2015 prot.
n.9958, pratica edilizia n.110/2015; 17 luglio 2015 prot. n.10409, pratica edilizia
n.119/2015, istanze tutte volte ad ottenere, per gli immobili di cui sopra, il
permesso di costruire in sanatoria per cambio di destinazione d’uso da residenza
turistico alberghiera a residenziale. In particolare, il Responsabile ha comunicato



che la domanda puo trovare accoglimento a condizione che sia pagata 'oblazione
ai sensi dell’art. 36 T.U. 6 giugno 2001 n.380, determinata contestualmente, sia
approvata dal Comune e formalizzata per atto pubblico la convenzione per gli
alloggi indicati negli elaborati e allistanza di agibilita sia allegato il certificato

prevenzione incendi o titolo idoneo a tal fine;
di ogni altro atto presupposto, consequenziale € comunque connesso;

nonché per laccertamento del carattere gratuito del mutamento di destinazione
d’uso delle unita immobiliari di cui sopra

In particolare, la sentenza ha dichiarato improcedibile per sopravvenuta carenza di

interesse 1l ricorso principale e respinto 1 motivi aggiunti.

Vistt il ricorso in appello e 1 relativi allegati;
Visto l'atto di costituzione in giudizio di Comune di San Maurizio Canavese;
Visti tutti gli atti della causa;

Relatore nell'udienza pubblica del giorno 20 dicembre 2018 il Cons. Francesco
Gambato Spisani e uditi per le parti gli avvocati Angelo Clarizia e Sandro

Amorosino;

Ritenuto e considerato in fatto e diritto quanto segue.

FATTO

I’amministrazione intimata appellata, con atto 25 maggio 2007 rep. n.96673 racc.
n.32459 Notaro Volpe di Torino ha concluso con la societa ricorrente appellante
una convenzione urbanistica, per consentirle di costruire sette edifici, situati a San
Maurizio Canavese in viale Europa e contraddistinti da un numero da 1 a 7,

destinati a residenza turistico alberghiera.

La realizzazione di questo progetto si ¢ svolta in modo diverso da quanto gli atti
relativi dichiaravano come programmato, e¢ ha dato luogo ad un ampio

contenzioso fra 'amministrazione e la proprieta.



In questa sede, si controverte in particolare dell'impugnazione dell’ordinanza
comunale 13 aprile 2015 n.28, la quale, in sintesi estrema, ha ritenuto che la
destinazione d’uso dei fabbricati effettivamente costruiti, contraddistinti dai
numeri 4, 5, 6 e 7, fosse stata abusivamente mutata, da turistico ricettiva a
residenziale, e quindi ha ingiunto la rimessione in pristino (doc. 14 in I grado
ricorrente appellante, ordinanza citata, ove anche estremi e contenuto della

convenzione).

L’esposizione che segue ¢ limitata ai fatti oggetto della decisione, ovvero ai fatti
necessari per decidere della legittimita degli atti impugnati, indicati precisamente in
epigrafe, sulla base dei motivi di ricorso dedotti; non si sofferma invece su aspetti
ulteriori della complessiva vicenda, che le parti hanno ritenuto di illustrare negli
atti, ma che hanno dato luogo ad un contenzioso ulteriore, da decidere in sede
propria.

L’ordinanza sopra citata in motivazione anzitutto ripercorre quanto ai fatti storici
la prima parte della vicenda, ricordando che la societa ricorrente appellante, sulla
base della convenzione citata, ha presentato la denuncia di inizio attivita — DIA 4
giugno 2006 n.157, ricevuta al prot. n.9783, e di conseguenza ha realizzato alcuni
degli edifici progettati, quelli sopra ricordati, contraddistinti dai numeri 4, 5, 6 e 7.

Cio posto, 'ordinanza, sulla base di una serie di elementi che precisa in dettaglio,
ritiene che la societa, nel far cio, abbia mutato senza titolo la destinazione degli

immobili in questione, da turistico alberghiera a residenziale.

In proposito, ricorda anzitutto che la societa ricorrente appellante, a partire dal 15
ottobre 2009, ha venduto alcune delle unita immobiliari realizzate a privati
acquirenti, i quali, ad eccezione di due che le hanno locate, le hanno acquistate, ¢
hanno successivamente pagato la pertinente imposta immobiliare IMU, con i
benefici fiscali previsti per la “prima casa”, e contestualmente hanno chiesto e

ottenuto dal Comune di prendere la residenza al relativo indirizzo.

L’ordinanza ricorda poi che gli immobili costruiti mancano degli elementi richiesti

per realizzare effettivamente una residenza turistico alberghiera.

In proposito, premette che ai sensi della Lr. Piemonte 24 gennaio 1995 n.14 le
residenze turistico alberghiere devono essere organizzate per fornire al pubblico
alloggio di prevalenza in miniappartamenti con una gestione unitaria, e richiedono

fra i gli standard minimi un servizio di ricevimento e di portineria e informazioni.



Cio posto, lordinanza rileva che, in base agli elaborati della DIA, il locale
ricevimento e la sala comune a servizio di tutto il complesso si dovevano situare,

tino a realizzazione del fabbricato 3, al piano terra del fabbricato 6.

Rileva pero che la superficie corrispondente del fabbricato 6 ¢ stata utilizzata per
realizzare due unita immobiliari, distinte al foglio 7 mappale 765 subalterni 10 e 11
e cedute rispettivamente ad uno dei soggetti privati citato in questo giudizio come
controinteressato e ad un privato terzo, i quali entrambi vi hanno preso la
residenza. Secondo logica, cio comporta quindi che la presunta residenza sia priva

det necessari locali di servizio.

L’ordinanza, sullo stesso punto, ricorda ancora che non risulta presentata la
segnalazione certificata di inizio attivita — SCIA che la Lr. 14/1995 richiede

appunto per iniziare lattivita turistico alberghiera in questione.

Tutto cio posto, 'ordinanza richiama 1 fatti storici successivi, in particolare la
stipula della convenzione modificativa atto 18 febbraio 2014 rep. n.71800 racc.
n.21022 Notaro Valente di Torino. Tale convenzione ¢ stipulata da un lato
dall’amministrazione comunale, dall’altro dalla proprieta degli immobili, in primo
luogo da due societa immobiliari proprietarie dei terreni e di alcune delle unita
costruite, ovvero dalla ricorrente appellante e da altra societa estranea a questo
processo, e poi dai privati acquirenti delle singole unita costruite e cedute. La
convenzione stessa, in base alla mutata disciplina urbanistica di cui si dira, all’art. 3
riconverte la destinazione d’uso di progetto “originariamente ricettiva per
residenze turistico alberghiere... per lintera area... a fini residenziali,
conformemente al combinato disposto degli artt. 4 e 5 della convenzione originaria
e della quinta variante parziale” al piano urbanistico comunale vigente (doc. 3 in I

grado ricorrente appellante, convenzione citata).

In proposito, ¢ allegato (ad esempio, v. il ricorso principale in I grado p. 2) e non
contestato che al momento della stipula dell’originaria convenzione 25 maggio
2007 Dlarea interessata non aveva destinazione residenziale, ma che essa era prevista
dalla variante al piano urbanistico comunale in quel momento in corso di
elaborazione; di conseguenza, le parti si erano riservate, come effettivamente fatto
nei termini di cui sopra, di convenire un mutamento della destinazione d’uso

prevista nell’atto.

Cio posto, per implicito, ma inequivocabilmente, l'ordinanza ritiene che 1

cambiamenti di destinazione d’uso operati prima della convenzione 18 febbraio



2014 citata fossero illegittimi, e richiama in proposito due gruppi di provvedimenti
con 1 quali il Comune ha opposto un diniego, nel primo caso, a 38 comunicazioni
asseverate di cambio d’uso, e nel secondo caso a 36 richieste di presa d’atto del
cambio d’uso stesso, presentate dai proprietari residenti della singole unita

immobiliari vendute.

Al termine di questo percorso logico, quindi, Pordinanza, cosi come si ¢ detto,
ingiunge alla societa ricorrente appellante, indicata come responsabile dell’abuso, e
al proprietari delle unita immobiliari cedute singolarmente, appunto quali
proprietari, indicati nella convenzione 18 febbraio 2014 e nominati in dettaglio, di

procedere alla rimessione in pristino.

Precisamente, il provvedimento ingiunge di provvedere entro un termine alla
“rimessa in pristino delle unita immobiliari costituentt 1 fabbricatt 4, 5, 6 e 7
realizzati in esecuzione di P.E.C. [Piano Esecutivo Convenzionato] a destinazione
ricettiva (residenza turistico alberghiera)... in quanto la modificazione della
destinazione d’uso da turistico ricettivo a residenziale rientra nelle variazioni

>

essenziali...” e costituisce quindi abuso edilizio; infine 'ordinanza avverte che in
alternativa alla rimessione in pristino potra essere presentata, qualora ne ricorrano 1
presupposti normativi, istanza di permesso di costruire in sanatoria”, entro il

medesimo termine assegnato (doc. 14 in I grado ricorrente appellante, cit.).

Contro tale ordinanza, e contro gli ulteriori atti meglio indicati in epigrafe, la
societa, unitamente a alcuni dei proprietari di singole unita, ha proposto ricorso
principale in I grado, che contiene 1 tre motivi di cut st dira, dato che sono stati
dichiarati assorbiti e riproposti in questo grado di giudizio.

Nelle more del processo, tutti i singoli proprietari hanno quindi presentato
domande di accertamento di conformita ai sensi dell’art. 36 T.U. 6 giugno 2001
n.380 per sanare I’abuso, e il Comune, con le note 17 marzo 2016 meglio indicate
in epigrafe, ha loro comunicato di poterle accogliere, ad una serie di condizioni, e
in particolare a condizione di ricevere il pagamento dell’oblazione prevista dall’art.
36 citato (doc. 1 in I grado ricorrente appellante allegato ai motivi aggiunti, note
citate).

Contro tali note, la sola societa ha proposto motivi aggiunti, volti in sintesi estrema
a far annullare la condizione di pagamento delle somme di cui st ¢ detto, richieste

per poter ottenere il cambio d’uso in sanatoria.



Con la sentenza meglio indicata in epigrafe, il TAR ha anzitutto dato atto che, nel
prosieguo ulteriore del giudizio, il Comune aveva rilasciato 1 permessi di costruire
in sanatoria; da cio ha desunto I'inefficacia dell’ordinanza 28/2015 e la mancanza
di ogni possibile utilita derivante ai ricorrenti dal suo possibile annullamento; ha
quindi dichiarato improcedibile per sopravvenuta carenza di interesse il ricorso

principale e per conseguenza assorbito 1 motivi con esso dedotti.

Ha invece respinto nel merito il ricorso per motivi aggiunti, ritenendo che ai
mutamenti di destinazione d’uso effettuati non fosse applicabile la normativa
regionale dell’art. 48 della L.r. 5 dicembre 1977 n.56, che ne prevedeva il carattere
gratuito.

Contro questa sentenza, la societa ha proposto impugnazione, con appello che

contiene sei censure, riconducibili secondo logica ai seguenti sei motivi:

- con il primo di essi, corrispondente alla prima censura a p. 11 dell’atto, deduce
violazione degli artt. 100 c.p.c. e 35 c.p.a. e sostiene che il Giudice di I grado
avrebbe errato nel dichiarare il sopravvenuto difetto di interesse alla decisione del
ricorso principale. Sostiene infatti che, quale soggetto considerato responsabile
dell’abuso nell’ordinanza, avrebbe comunque interesse ad una decisione sul merito
dell'impugnazione di essa, anche per difendersi da pretese risarcitorie dei privati

aventi causa nei suoi confronti;

- con il secondo motivo, corrispondente alla parte a p. 25 della quarta censura, che
contiene il primo motivo assorbito del ricorso principale di I grado, nonché alla
terza e quarta censura, deduce violazione dell’art. 21 septies della 1. 7 agosto 1990
n.241, nel senso che 'ordinanza impugnata con il ricorso principale stesso sarebbe
nulla, o comunque illegittima, perché non spiegherebbe in cosa l'abuso di
concreterebbe e in cosa di conseguenza la rimessione in pristino dovrebbe
consistere. Nel contesto di tale motivo, la ricorrente afferma altresi che 'ordinanza
sarebbe illegittima, e contraddittoria, anche nella parte in cui, come si ¢ detto
sopra, avverte della possibilita di ottenere la sanatoria ai sensi dell’art. 36 del T.U.
380/2001, dato che di essa mancherebbe il presupposto della doppia conformita,
ovvero della conformita delle opere eseguite senza titolo non solo alla disciplina
vigente al momento della domanda, ma anche a quella vigente alla data di
commissione dell’abuso. Osserva infatti la ricorrente che questo secondo

presupposto ¢ escluso per affermazione del Comune stesso, il quale ha sempre



sostenuto la non ammissibilita della destinazione residenziale all’epoca in cui il

mutamento di essa ¢ avvenuto (appello, p. 27);

- con 1l terzo motivo, corrispondente alla parte a p. 29 della quarta censura, che
contiene il secondo motivo assorbito del ricorso principale di I grado, deduce
violazione dell’art. 23 ter comma 3 del T.U. 380/2001, nel senso che a suo dire il

mutamento di destinazione d’uso in questione sarebbe sempre ammesso;

- con il quarto motivo, corrispondente alla prima parte della quarta censura a p. 21
dell’atto e alla successiva sua parte a p. 29, che contiene il terzo motivo assorbito
del ricorso principale di I grado, deduce il presunto carattere illogico, e quindi il
vizio di eccesso di potere, dell’ordinanza, la quale contrasterebbe con un preteso
attegglamento costante del Comune, volto a “non attivare la destinazione
ricettiva”’, ma piuttosto ad “avviare quella residenziale” (appello, p. 30),
atteggiamento che si sarebbe in particolare concretato nel rilascio del permesso di
costruire in sanatoria 4 dicembre 2014 n.91/2009, relativo alla mancata
realizzazione dei locali di servizio comuni nel fabbricato 6 di cui si ¢ visto (doc. ti 7
e 9 in I grado amministrazione intimata appellata, permesso di costruire ed

elaborato tecnico ad esso allegato);

- con il quinto motivo, corrispondente alla quinta censura, a p. 31 dell’atto, e alle
censure seconda e terza, che lo precisano, alle pp. 12 e 15 dell’atto stesso, deduce
violazione dell’art. 48 della 1.r. 56/1977, nel senso che a suo dire, contrariamente a
quanto ritenuto dalla sentenza impugnata, la norma in questione avrebbe
consentito il cambio d’uso di cui si tratta senza un titolo e a titolo gratuito. In tal
senso, afferma in particolare che sussisterebbe uno dei requisiti necessari previsto
dalla norma in questione, ovvero la conformita del mutamento alla disciplina
urbanistica vigente. Afferma infatti che del mutamento stesso, in sintesi estrema,
sarebbero stati responsabili i proprietari acquirenti, e non lei stessa, e che esso
avrebbe avuto luogo dopo che la possibile destinazione residenziale era stata
prevista con lapprovazione da parte della Regione della variante strutturale al
Piano urbanistico comunale, con deliberazione della Giunta regionale 18 marzo
2010 n.14 -13464, e con l'approvazione conseguente della variante attuativa del
PEC, con deliberazione della Giunta comunale 9 maggio 2013 n.100 (doc. 3 in I
grado ricorrente appellante, ove gli estremi degli atti). A sostegno, deduce in
particolare che la sua non responsabilita per il mutamento sarebbe stata affermata
in un precedente giudizio fra le stesse parti avanti il TAR Piemonte, conclusosi con
la sentenza 24 ottobre 2014 n.1653 (appello, p. 15) e che I'accatastamento delle



unita immobiliari in categoria A2, corrispondente a immobili abitativi, sarebbe non

rilevante (pp. 17 e ss.);

- con il sesto motivo, corrispondente alla sesta censura a p. 34 dell’atto deduce
infine violazione degli artt. 22 e 37 del T.U. 380/2001, nel senso che il mutamento
d’uso per cui ¢ causa sarebbe un’opera assentibile con segnalazione certificata di
inizio attivita — SCIA, che quindi ai fini della sanatoria comporterebbe il regime

meno oneroso dell’art. 37 dello stesso T.U.

Il Comune ha resistito con atto 16 giugno 2017 e memoria 19 novembre 2018, ed

ha chiesto che 'appello sia respinto.

Con memoria 19 novembre e replica 29 novembre 2018, la ricorrente ha ribadito

le proprie posizioni.

Alla pubblica udienza del giorno 20 dicembre 2018, infine, la Sezione ha trattenuto

il ricorso in decisione.
DIRITTO

1. L’appello ¢ solo parzialmente fondato, anche se, come va precisato subito, la
conseguenza di tale accoglimento parziale ¢ che anche il ricorso principale di I
grado va respinto nel merito, e non per ragioni di rito come ritenuto dalla sentenza

impugnata.

2. B’ fondato infatti soltanto il primo motivo di appello, che critica la sentenza
impugnata per aver ritenuto la sopravvenuta carenza di interesse della societa alla
decisione del ricorso principale, dovuta all'intervenuto rilascio dei permessi di

costruire in sanatoria.

2.1 In proposito vanno ricordate le peculiarita del caso concreto, come riportate in
premesse. L’ordinanza sanzionatoria impugnata, anzitutto, ¢ diretta da un lato alla
societa, qualificata responsabile dell’abuso; dall’altro ad un ampio gruppo di
soggetti, ovvero ai proprietari delle singole unita immobiliari che la societa aveva
venduto come abitazioni, destinatari dell’ordinanza appunto quali proprietari (doc.
14 in I grado ricorrente appellante, cit.). D’altra parte, la sanatoria dell’abuso,
attraverso la richiesta di accertamento di conformita, ¢ stata richiesta unicamente
dai proprietari, ¢ a costoro rilasciata. L’effetto utile della sanatoria stessa si ¢
prodotto pertanto solo nei loro confronti, mentre 'atteggiamento processuale della

societa ¢ stato sempre quello di negare di aver commesso illecito alcuno: cio ¢



evidente in quanto dedotto nel ricorso principale, ma ¢ anche implicito in quanto
dedotto nei motivi aggiunti: sostenere, come la societa ha fatto, che il mutamento
d’uso si sarebbe potuto realizzare gratuitamente mediante una norma di favore

significa, a ben vedere, negare che alcun abuso sia stato connesso.

2.2 Cio posto, ¢ ben noto che in termini generali il soggetto destinatario di una
sanzione, anche quando essa abbia esaurito 1 propri effetti, ha sempre un interesse,
per lo meno morale, alla decisione nel merito sul’impugnazione del relativo atto:
in tal senso, fra le molte, C. d. S. sez. IV 4 maggio 2011 n.2679 e 17 febbraio 1997
n.122. Tale principio subisce un temperamento, nel senso di ritenere la
sopravvenuta carenza di interesse al ricorso, quando il proprietario destinatario di
una sanzione per un abuso edilizio ne abbia chiesto e ottenuto la sanatoria, come
ritenuto, sempre fra le molte, da C.d.S. sez. VI 4 settembre 2007 n.4610 e sez. V 21
aprile 1997 n.364, e cio st comprende: il proprietario di un immobile irregolare, il
quale chiede la sanatoria, ammette per implicito che I’abuso esiste, e si accontenta,
per cosi dire, di far venir meno leffetto ripristinatorio della sanzione; di
conseguenza, ottenuta la sanatoria stessa, non ha effettivamente alcun interesse alla
decisione di merito. Diversamente avviene, e riprende vigore la regola generale, in
casi particolari come il presente, ove il ricorso provenga dal presunto responsabile

dell’abuso, che sia stato solo per cio sanzionato e neghi la sua responsabilita.

3. Il ricorso principale di I grado deve pertanto essere esaminato nel merito,
attraverso la decisione dei relativi motivi, cosi come riproposti nel presente grado,

e risulta come tale infondato.

4. 11 secondo motivo di appello, che corrisponde al primo motivo di ricorso
principale di I grado, sostiene, come si ¢ detto, I'illlegittimita, e addirittura la nullita
radicale, dell’ordinanza impugnata per una sua presunta indeterminatezza di
contenuto, nel senso che essa non spiegherebbe in che 'abuso consisterebbe e
cosa 1 destinatari dovrebbero fare per eseguire la rimessione in pristino. Come tale,

risulta non fondato.

4.1 Come detto in premesse, alla societa ricorrente appellante, si contesta, in
sintesi, di avere realizzato, in luogo della progettata residenza turistico alberghiera,
un normale condominio di abitazioni, composto da piu palazzine. Cio posto,
occorre ricordare anzitutto che la residenza turistico alberghiera ¢ un concetto
tutt’altro che indeterminato: ¢ ben chiaro cosa essa sia secondo il senso comune,

ma una sua definizione si ritrovava gia all’epoca dei fatti anche nella normativa



regionale di settore, in particolare nell’art. 2 dell’allora vigente Lr. Piemonte 24
gennaio 1995 n.14 per cui “Sono aziende alberghiere le aziende organizzate per fornire al
pubblico, con gestione unitaria, alloggio in almeno sette camere o appartaments, con o sena
servigio autonomo di cucina, ed altri servigi accessori per il soggiorno, compresi eventuali servigi di
bar e ristorante [comma 1]. Le aziende alberghiere si distinguono in: a) «alberghiy quando
offrono alloggio prevalentemente in camere; b) «residenze turistico-alberghiere» quando offrono
alloggio prevalentemente in appartamenti costituiti da uno o pin locali, dotati di servizio
antonomo di cucina [comma 2|. La classificazione come albergo o come residenga turistico-
alberghiera viene determinata dalla prevalenza, nel computo della capacita ricettiva, tra camere e
appartament; [comma 3].”” Non ci sono poi dubbij, e lo si dice solo per chiarezza, sul
concetto di immobile abitativo, che ¢ Popposto dell'immobile alberghiero, dato che
tornisce alloggio stabile e non temporaneo. Il contenuto dell’ordinanza ¢ pertanto
da ritenere del tutto chiaro: essa contestava ai destinatari di avere trasformato in un
condominio di case quella che doveva essere una struttura di impresa a gestione

unitaria, e a titolo di rimessione in pristino richiedeva di realizzarla effettivamente.

4.2 Un rilievo ulteriore ¢ necessario. Il testo del motivo in esame contiene un
riferimento anche alla parte dell’ordinanza impugnata che informa della possibilita
di ottenere la sanatoria dell’abuso contestato ai sensi dell’art. 36 del T.U. 380/2001,
e osserva che cio non sarebbe stato possibile — ancorché, come si ¢ visto in
premesse, la sanatoria sia stata poi effettivamente rilasciata- perché lo stesso
Comune, nell’affermare che all’epoca dell’abuso la destinazione abitativa per gli
immobili in questione sarebbe stata non consentita, avrebbe negato in radice
Pesistenza del requisito richiesto per la sanatoria stessa, ovvero della cd doppia
conformita. In proposito, il Comune ha negato qualsiasi valore giuridico alla parte
dell’ordinanza in questione, sostenendo che essa semplicemente informerebbe
della disciplina legale esistente, salva verifica dei presupposti per applicarla in
concreto (memoria in I grado Comune 4 luglio 2015 p. 18 punto b). Sul punto, il
Collegio osserva che la deduzione in esame non si puo qualificare come motivo di
ricorso, al quale la parte non avrebbe interesse alcuno, dato che dal suo
accoglimento deriverebbe per lei non un vantaggio, ma un pregiudizio, ovvero la
qualificazione come insanabile di un abuso inizialmente non ritenuto tale. Sta
quindi di fatto che la questione della doppia conformita ai fini della sanatoria
concessa non ¢ stata validamente posta in questo processo, € non puo esservi

esaminata, essendo al di fuori dei poteri di questo Giudice sollevarla d’ufficio.



5. E’ infondato anche il terzo motivo di appello, che corrisponde al secondo
motivo di ricorso principale di I grado. I’art. 23 ter del T.U. 380/2001 prevede
infatti al comma 1 che “Salva diversa previsione da parte delle leggi regionali”, che qui non
consta, “costituisce mutamento rilevante della destinazione d'uso ogni forma di utilizzo
dell'immobile o della singola unita immobiliare diversa da quella originaria, ancorché non
accompagnata  dall'esecuzione di opere edilizie, purché tale da comportare ['assegnazione
dell'immobile o dell'unita immobiliare considerati ad una diversa categoria funzionale tra quelle
sotto elencate: a) residenziale; a-bis) turistico-ricettiva...” 1l cambio di destinazione d’uso
compiuto nel caso di specie quindi non si poteva considerare un’operazione

liberamente effettuabile.

0. Infondato ¢ a sua volta il quarto motivo di appello, che corrisponde al secondo
motivo di ricorso principale di I grado, e si fonda su un presunto contrasto
dell’ordinanza impugnata con un atteggiamento del Comune volto a consentire la
destinazione abitativa. In proposito, ¢ sufficiente rilevare che, come ¢ del tutto
noto, la volonta del’lamministrazione si esprime attraverso atti formali, e in tal
senso la destinazione abitativa del'immobile in questione non era consentita fino
alla stipula della convenzione 18 febbraio 2014 ricordata in premesse, che appunto
la ha prevista. Non vale in contrario il richiamo al permesso di costruire in
sanatoria 4 dicembre 2014 n.91/2009, di cui si ¢ detto in premesse, dato che esso,
a semplice lettura delle note contenute nella planimetria allegata, presuppone
proprio che la destinazione d’uso a residenza turistico alberghiera fosse rimasta

terma (doc. 9 in I grado amministrazione intimata appellata, cit.).

7. B’ infondato anche il quinto motivo di appello, centrato sulla presunta
applicabilita al caso di specie dell’art. 48 della L.r. 56/1977, norma che si riporta per
chiarezza nella parte rilevante e nel testo vigente all’epoca dei fatti: “(Disciplina
delle attivita comportanti trasformazione urbanistica ed edilizia, mantenimento
degli immobili, modifica delle destinazioni d'uso e utilizzazione delle risorse
naturali) I/ proprietario, il titolare di diritto reale, e colui che - per qualsiasi altro valido titolo -
abbiano ['uso o il godimento di entita immobiliari, devono richiedere al Sindaco, documentando le
loro rispettive qualita, la concessione o ['autorizzazione a norma dei successivi articols, per eseguire
qualsiasi attivita comportante trasformazione urbanistica od edilizia del territorio comunale, per i
mutaments di destinazione delle risorse naturali e per la manutenzione degli immobili. Non sono
necessarie né la concessione né l'antorizzazione: a) per i mutamenti di destinazione d'uso degli
tmmobili relativi ad unita non superiori a 700 me che siano compatibili con le norme di

attnazione del P.R.G. efo degli strumenti esecutivi...”. 1a tesi della societa ricorrente



appellante ¢ che il cambiamento operato sarebbe comunque operazione lecita,
perché ricadrebbe nel disposto della lettera a) appena esaminata. Tale tesi pero non

va condivisa, nei termini gia ritenuti dal Giudice di I grado.

7.1 La tesi in questione, per essere accettata, richiederebbe un presupposto, ovvero
richiederebbe di dimostrare che il cambio di destinazione d’uso in esame in primo
luogo si ¢ verificato in un momento in cui esso era compatibile con “/e norme di
attnazione del P.R.G. efo degli strumenti esecutivi...”; in secondo luogo che esso ha
interessato “zzmobili relativi ad unita non superiori a 700 m¢’. Nel caso concreto, con
riferimento al primo presupposto, occorrerebbe dimostrare che il cambio di
destinazione d’uso ha avuto luogo dopo il 9 maggio 2013. E’ infatti solo a questa
data, in cui viene approvata la relativa delibera di Giunta citata in premesse, che il
cambio di destinazione d’uso, divenuto possibile a norma di P.R.G. con la
precedente delibera regionale di approvazione della variante del 18 marzo 2010,
viene recepito anche negli “strumenti esecutivi”’, ovvero nel piano esecutivo che rileva.
La difesa della ricorrente appellante (appello, p. 31) intende tale requisito nel senso
di un’alternativita, nel senso che 'operazione, a suo dire, sarebbe stata legittima sol
che il mutamento fosse consentito in uno solo dei due strumenti considerati,
ovvero o nel piano generale, o nel piano attuativo, interpretando in questo senso la
congiunzione “e/0”. Si deve pero obiettate che questa interpretazione, pur
sostenibile nel caso generale di silenzio sul punto, o di mancanza, dello strumento
attuativo, non lo ¢ nel caso di specie, in cui lo strumento attuativo, prima della
convenzione modificativa 18 febbraio 2014, escludeva la destinazione abitativa nel

momento in cui richiedeva, per renderla possibile, un atto successivo.

7.2 Cio posto, a dire della ricorrente appellante, il cambio d’uso che rileva sarebbe
stato “operato dai singoli aventi causa ... al momento di trasferire la propria

residenza anagrafica nelle unita immobiliari acquistate” (appello, p. 32 settimo
1igo).

7.3 Gia in tale ordine di idee, si tratta di una tesi che non va accolta. A semplice
lettura della convenzione 18 aprile 2014 (doc. 3 in I grado ricorrente appellante,
cit.), st rileva infatti che un numero considerevole delle unita immobiliari coinvolte
sono state acquistate in data anteriore anche al 18 marzo 2010, alcune addirittura
nel 2009: presumendo che il trasferimento di residenza sia stato, come di regola,
contestuale, l'art. 48 sarebbe in questi casi inapplicabile per quanto la parte stessa

prospetta.



7.4 In realta pero I'epoca del cambio d’uso va fatta risalire ad un momento
anteriore, e coincide, come esattamente rilevato nell’ordinanza comunale, con la
stessa costruzione dei fabbricati 4, 5, 6 e 7 secondo tipologia diversa e
incompatibile con quella della residenza turistico alberghiera, e quindi fa data dalla
esecuzione dei lavori di cui alla DIA 157/2007 e precede ogni modifica degli
strumenti urbanistici. Nella costruzione cosi come realizzata, infatti mancavano gia
gli standard qualitativi minimi di cui alla Lr. 14/1995 allegato A citata, in particolare
1 servizi comuni di cui si ¢ detto in premesse; il fatto che successivamente le unita
immobiliari realizzate siano state vendute ad una ad una a persone che ne hanno
fatto la loro residenza non costituisce altro che attuazione ulteriore, e ulteriore
comprova, di quanto gia fatto, ovvero logica conseguenza dell’aver costruito un
condominio e non un’impresa alberghiera di tipo speciale. Sotto questo profilo,
dell’art. 48 mancherebbe anche il secondo presupposto di applicazione, ovvero la
volumetria inferiore a 700 mc dell’immobile interessato: il cambio di destinazione
infatti va correttamente riferito non alle singole unita immobiliari, ma alla
residenza come complesso unitario, che all’evidenza eccede il valore di volume

indicato.

8. Infondato ¢ da ultimo il sesto motivo, secondo il quale il mutamento rilevante si
sarebbe potuto realizzare anche con una semplice SCIA, e in mancanza sarebbe
passibile di una semplice sanzione pecuniaria. Si deve prendere in esame il testo
della norma dell’art. 22 del T.U. 380/2001 vigente all’epoca dei fatti, ovvero dal 5
tebbraio 2003 al 21 agosto 2013, epoca che sicuramente copre laccaduto
considerando P'epoca di realizzazione dell’abuso cosi come la si ¢ ricostruita nel
paragrafo che precede: “Sono realizzabili mediante denuncia di inizio attivita|DIA] gl
interventi non riconducibili all'elenco di cui all'articolo 10 e all'articolo 6, che siano conformi alle
previsioni degli strumenti urbanistici, dei regolamenti edilizi e della disciplina nrbanistico-edilizia
vigente’. l.a norma in questione, che per inciso non parla di SCIA, ma del
previgente istituto della DIA, richiede per realizzare un cambio d’uso, rientrante
negli interventi che essa disciplina, la semplice denuncia ad una condizione, ovvero
la conformita dell'intervento in esame “alle previsioni degli strumenti urbanistici, dei
regolamenti edilizi e della disciplina nrbanistico-edilizia vigente”, e si ¢ visto infatti che tale
conformita mancava, e vi sarebbe stata solo, a tutto voler concedere, dopo
I'approvazione della delibera di Giunta comunale 9 marzo 2013 che consenti la

destinazione abitativa.



9. Le ragioni della decisione sono giusto motivo per compensare per intero fra le

parti le spese dell’intero giudizio.
P.Q.M.

I Consiglio di Stato in sede giurisdizionale (Sezione Sesta), definitivamente
pronunciando sull’appello in epigrafe indicato (ricorso n.3298/2017 R.G.), lo
accoglie in parte e, in parziale riforma della sentenza impugnata, respinge nel
merito sia il ricorso principale, sia il ricorso per motivi aggiunti (tricorso
n.647/2015 R.G. integrato da motivi aggiunti TAR Piemonte).

Spese compensate.
Ordina che la presente sentenza sia eseguita dall'autorita amministrativa.

Cosi deciso in Roma nella camera di consiglio del giorno 20 dicembre 2018 con

l'intervento dei magistrati:

Diego Sabatino, Presidente FFF
Bernhard Lageder, Consigliere
Francesco Mele, Consigliere
Oreste Mario Caputo, Consigliere

Francesco Gambato Spisani, Consigliere, Estensore

L'ESTENSORE IL PRESIDENTE

Francesco Gambato Spisani Diego Sabatino



