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Regeste

licenza edilizia | Pianificazione territoriale e diritto pubblico edilizio

Erwagungen

E.1

Presentato tempestivamente contro una decisione finale dell'ultimaistanza cantonale in
ambito edilizio, il ricorso in materiadi diritto pubblico € ammissibile sotto il profilo degli
art. 82 lett. a, 86 cpv. 1lett. d, 90 e 100 cpv. 1 LTF, nonchéinvirtu dell' art. 34 cpv. 1 LPT .
Il ricorrente, proprietario di un fondo vicino a quello oggetto della domanda di costruzione
litigiosa, e legittimato aricorrere giustal' art. 89 cpv. 1 LTF.

E.21

Il ricorrente rimprovera alla Corte cantonale di avere autorizzato atorto sia
un'inammissibile uso abitativo dell'edificio sia una sua soprael evazione comportante un
ampliamento superiore a 30 % della superficie utilizzatain modo non conforme alla
destinazione della zona non edificabile, cio che violerebbeI' art. 43 cpv. 2 OPT . Invocando
segnatamente I'art. 18 cpv. 1 dellalegge edilizia cantonale, del 13 marzo 1991 (LE), il
ricorrente sostiene inoltre che gialalicenza ediliziadel 9 luglio 2012 sarebbe statain
contrasto con il diritto ed avrebbe quindi dovuto essere revocata. Reputarilevanti le
violazioni delle norme edilizie, in particolare ove si considerino I'entita della

soprael evazione nonché I'insediamento di un'utilizzazione abitativa anche nel sottotetto e di
un‘attivitadi "punto vendita/ufficio” non autorizzata. Ritiene inoltre preminente I'interesse
pubblico alla salvaguardia della zona agricola.

E.221

Nellarispostaal ricorso, I'ARE rilevacheil cambiamento di destinazione da uso
commerciale ad abitativo eccedei limiti dell' art. 24c LPT e non rientra negli interventi
ammissibili secondo I' art. 37aLPT . L'autorita federale mette in dubbio la facolta per la
proprietariadi prevalersi dellalicenzaediliziadel 9 luglio 2012 eritiene chein ogni caso,
guand'anche si volesse ammettere tale possibilita, i nuovi interventi edilizi non potrebbero
essere autorizzati, siccome sarebbe gia stato raggiunto il limite massimo consentito.

E.222

La Corte cantonale precisadi non avere statuito sullavaliditadellalicenzaediliziadel 9
luglio 2012, poiché la questione non rientrava nell'oggetto del litigio e un'eventuale revoca
di tale licenza non poteva essere dalel pronunciatain primaistanza.

E.23



Le citate licenze edilizie concernenti il fondo part. xxx di X. SoNo state resein
applicazione degli art. 37aLPT e 43 OPT. Giustal' art. 37aLPT , il Consiglio federale
stabilisce aquali condizioni sono autorizzati i cambiamenti di destinazione degli edifici e
impianti utilizzati a scopi commerciali eretti primadel 1° gennaio 1980 o non piu conformi
alla destinazione della zonain seguito amodificadei piani di utilizzazione. La disposizione
mira a permettere alle imprese commerciali situate fuori della zona edificabile di continuare
laloro attivita, di modernizzarsi e di ristrutturarsi in modo tale da mantenere la
competitivita ( DTF 140 11 509 consid. 2.2 e 2.7 e relativi riferimenti, sentenza

1C _145/2015 del 29 maggio 2015 consid. 3.2, in: RtiD 1-2016, pag. 220 segg.). || Consiglio
federale hafissato all' art. 43 OPT le condizioni alle quali possono essere autorizzati
cambiamenti di destinazione ed ampliamenti, esigendo che I'edificio o I'impianto sia stato
legalmente costruito o modificato (cpv. 1 lett. @), che non insorgano nuove implicazioni
rilevanti su territorio e ambiente (cpv. 1 lett. b) e che lanuova utilizzazione non sia
inammissibile secondo un altro atto legidativo federale (cpv. 1 lett. ¢). L' art. 43 cpv. 2 OPT
prevede che la superficie utilizzata in modo non conforme alla destinazione della zona puo
essere ampliata del 30 %, gli ampliamenti al'interno del volume esistente dell'edificio
essendo computati soltanto per lameta. Secondo il cpv. 3 della disposizione, se lasuperficie
utilizzatain modo non conforme alla destinazione della zona deve essere ampliata fuori del
volume esistente dell'edificio per pit di 100 m2, tale ampliamento pud essere autorizzato
soltanto se necessario al proseguimento dell'azienda. La giurisprudenza del Tribunale
federale ha avuto modo di precisare chel' art. 37aLPT disciplinai cambiamenti di
destinazione di edifici eimpianti utilizzati a scopi commerciali e presuppone che anche la
nuova utilizzazione siadi carattere commerciale ( DTF 140 11 509 consid. 2.7). Il legislatore
hainfatti voluto proteggere le aziende commerciali esistenti fuori della zona edificabile
garantendo loro laflessibilita necessaria per eseguire modernizzazioni e ristrutturazioni, tali
da permettere alla generazione successiva di continuare |'attivita. Quale normadi delega, I'
art. 37aLPT attribuisce al Consiglio federaleil compito di limitare le possibili nuove
utilizzazioni commerciali. In tal senso, |' art. 43 cpv. 1 lett. b OPT esige in particolare che
non insorgano nuove implicazioni rilevanti su territorio e ambiente ( DTF 140 11 509
consid. 2.7). Cio non esclude di principio lapossibilitadi introdurre, con il cambiamento di
utilizzazione commerciale, anche un uso parzia mente abitativo. Quest'ultimo deve tuttavia
risultare da una necessita del nuovo orientamento commerciale e deve rimanere accessorio
rispetto atale utilizzazione ( DTF 140 |1 509 consid. 2.7 pag. 517).

E.24.1

Nellafattispecie, € incontestato che con lalicenzaediliziadd 9 luglio 2012 é stata
autorizzata laristrutturazione del sub A quale deposito ed atelier per lariparazione di
elettrodomestici nonché qual e abitazione primaria. Non risulta, né la proprietarialo sostiene
esplicitamente, che I'utilizzazione abitativa sia necessaria alo svolgimento dell'attivita
commerciae e sia accessoriarispetto ala stessa. Appare anzi dai piani delladomanda di
costruzione che la superficie occupata dall'appartamento ad uso abitativo e sostanzialmente
equiparabile per dimensioni e caratteristiche a quella della parte artigianale. Nellamisurain
Cui autorizza, in applicazione degli art. 37aLPT e 43 OPT, larealizzazione di un
appartamento a scopo di abitazione primaria, derogando all'utilizzazione esclusivamente
commerciale dell'edificio, lalicenza edilizia del 9 luglio 2012 € pertanto in contrasto con il
diritto. Peraltro, anche lalicenza edilizia del 24 settembre 2002, confermata dalla Corte
cantonale con la sentenza del 6 febbraio 2004 relativamente alla trasformazione del
laboratorio di falegnameriain un locale multiuso per riunioni private, sembraviolarel' art.



37aLPT . Inque giudizio, il Tribunale cantonale amministrativo hainfatti rettamente
accertato cheil laboratorio di falegnameria costituiva un edificio usato a scopi commerciali
ai sens dell' art. 43 OPT . Non hatuttavia esaminato se il requisito dell'utilizzazione
commerciale eradato anche per il locale multiuso per riunioni private, che sarebbe stato
destinato ad imprecisati scopi ricreativi o culturali. In particolare, non risulta che s trattava
di un'attivita professionale volta a conseguire un reddito, né vi sono stati accertamenti sul
potenziale grado di molestialegato all'esercizio di tale attivita (cfr. DTF 140 11 509 consid.
31le32).

E.24.2

Nella sentenza qui impugnata, la Corte cantonale harilevato che lalicenza ediliziadel 9
luglio 2012 era passata in giudicato incontestata e non poteva essere rimessain discussione
in quella sede. Non ha per contro addotto particolari considerazioni riguardo allalicenza
ediliziadel 24 settembre 2002, oggetto della sentenza del 6 febbraio 2004. Non &
segnatamente dato di sapere se la stessa sia decaduta o meno (art. 14 cpv. 1LE). La
precedente istanza ha precisato cheil suo giudizio eralimitato alalicenza edilizia
"parzialmente in sanatoria’ del 13 gennaio 2014, che approvava sostanzia mente, ad
eccezione della scala di accesso al sottotetto, gli interventi realizzati o (ancora) previsti. La
sentenza impugnata confermain sostanzail rilascio dell'autorizzazione in sanatoria, tranne
che per una parte della copertura del piazzale. Avalla quindi, quantomeno implicitamente,
pure laformazione dell'appartamento destinato ad abitazione primaria, il quale, come visto,
€ perd in contrasto con gli art. 37aLPT e 43 OPT. Convalida altresi I'ampliamento della
superficie nel sottotetto, che allo stato attuale e invero inaccessibile per la mancata
approvazione della scala, mala cui destinazione non é chiara. Ladomanda di costruzionein
sanatoria conclusa con il rilascio dell'autorizzazione del 13 gennaio 2014 € quindi
strettamente connessa con quella sfociata della licenza ediliziadel 9 luglio 2012, mirando
ad ottenere il permesso di realizzare gli interventi non conformi ala stessa. Poiché, come
visto, giatale licenza edilizia, e verosimilmente pure quella del 24 settembre 2002, erano in
contrasto con il diritto e pertanto potenzialmente soggette arevoca, s giustificava di
esaminare e statuire, innanzitutto, su questo provvedimento primadi dare avvio, se del caso,
allaprocedura della domanda di costruzione in sanatoria riguardante degli interventi che
potrebbero anche ulteriormente aggravare il contrasto con il diritto. La domanda di
costruzione in sanatoria potrebbe infatti divenire priva d'oggetto, qualora fossero date le
condizioni per larevoca delle precedenti licenze edilizie.

E.31

Ne segue cheil ricorso deve essere parzialmente accolto. La sentenza impugnata deve
essere annullata e la causa rinviata ala Corte cantonale, affinché annulli lalicenza edilizia
del 13 gennaio 2014 e ordini I'avvio della procedura volta a statuire sull'eventuale revoca
delle licenze edilizie del 24 settembre 2002 e del 9 luglio 2012.

E.3.2
Le spese giudiziarie e leripetibili della sede federal e seguono la soccombenza e sono di
conseguenza poste a carico dellaB. Sagl (art. 66 cpv. 1LTF).
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