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Regole in edilizia

LE SEMPLIFICAZIONI

Demolizione e ricostruzione
piu facili e incentivate

Occorre rispettare
le distanze
preesistenti,

il sedime, il volume
ele altezze

PAGINA ACURADI
Guglielmo Saporito

= | ediliziapuntasulleristruttura-
zioni, che possono comprenderean-
che demolizioni e ricostruzioni. Le
ristrutturazioni sono incentivate da
benefici fiscali, di contenimento
consumi energetici e bonus di volu-
metria (piani casa), ma subiscono
un’importante limitazione, quando
devono rispettare preesistenti para-
metri edilizi.

Si ristruttura infatti nei centri gia
edificati, sumanufattiincastonatiin
maglie sature di territorio. Il decreto
legge 32/2019, all’articolo 5, chiari-
sce che per riqualificare, razionaliz-
zare e rigenerare si puo sostituire
Iedilizia con interventi di ristruttu-
razione agevolati dall'utilizzo della
Scia. Infatti, demolizioni e ricostru-
zioni saranno pitt semplici gia dal 19
aprile 2019, con l'entrata in vigore
dell’articolo 5 del DI. Le ristruttura-
zionidicuisioccupail Dlnondevono
attendereitempidelpermessodico-
struire, mapossonoessetrerealizzati
con Scia, se vengono rispettati alcu-
nilimiti, quali distanze preesistenti,
sedime, volume dell’edificio, altez-
ze. In generale la sostituzione dei
manufatti preesistenti, senzabonus
di volumetria, & oggi possibile per il
Dl 32/2019 «in ogni caso»: infatti,
I'articolo 1 ter del Dpr 380/2001 (Tu
edilizia), inserito dall’articolo 5 del
D132,usadueespressionimoltoam-
pie. Laprima & «in ogni caso diinter-
vento di demolizione e ricostruzio-
ne»,quindisiriferisceatutteleopere
edilizie che possono essere realizza-
te senza violare specifici vincoli
(qualiquellomonumentale o dibene

culturale in base al DIgs 42/2004).

La seconda espressione introdot-
ta dall’articolo 5 del decreto legge
32/2019 & «comunque, riferita alla
possibilita di demolire e ricostruire.
«Comungue» ¢ un’espressione che
abbraccia la totalita dei casi e quindi
consente sempre la ricostruzione (a
meno che non vi sia uno specifico
vincolo). Collegando quindi tra loro
le due espressioni-«in ogni caso» e
«comungque», emerge un ampio
spettrodipossibilita che comprende
interventi parziali, sostitutivi, che
incidono sull’altezza intermedia dei
piani, che aggiungono un piano in-
terrato, che alterano I'aspetto ester-
no(lasagoma)oimaterialiutilizzati,
cheaumentanoilnumerodelle unita
immobiliari o le superfici, quelli che
mutano le destinazioni.

Perristrutturare, anche demolen-
do, basta quindirispettare le distan-
ze legittimamente preesistenti,
I'area di sedime, il volume dell’edifi-
cio e le altezze massime del manu-
fatto che si & demolito, dotandosi di
una Scia con il salvacondotto del
commaiterdell’articolo2bisdel Dpr
380/2001, modificato nel 2019. Ri-
mane poi ferma 'elasticita, nella
Scia in ristrutturazione, di poter in-
serire le innovazioni necessarie per
I'adeguamentoantisismico (articolo
3, comma 1 lettera d) del Dpr
380/2001), cioé ad esempioicordoli
di coronamento. Se ¢'¢ un vincolo di
bene culturale (nei centri storici o,
pervincoli specifici, quali quellimo-
numentali), va rispettata anche la
«medesima sagoma dell’edificio
preesistente». Per procedere con
Scia, poi,inzonevincolatenonvido-
vranno essere né un «organismo
edilizio» in tutto o parte diverso dal
precedente, né modifiche dellavolu-
metria complessiva o dei prospetti,
né mutamenti di destinazione d’uso
non compatibili (articolo 65 bis del
Diso/2016,legge96/2017)né modi-
fiche alla sagoma.

Gli elementi da considerare sono
quindi vari (distanze, volumetria,
area di sedime, altezza, prospetti)
cuisiaggiungono, perle zone vinco-

late, l1a sagoma e le destinazioni
d’uso non compatibili.

Un grosso problema é rappresen-
tato dall'utilizzo dei premi di volu-
metria che, in particolare nei piani
casa adottati dalle Regioni, consen-
tonodiaggiungerevolumiinpercen-
tuali che giungono al 20per cento.
Per realizzare questi aumenti, intui-
tivamente, si incide sulle situazioni
preesistenti qualiivolumi, le altezze,
la sagoma, ed a volte anche sull’area
disedime. Sesimodificanoiparame-
tri preesistenti, si puo utilizzare la
Scia “pesante”, che comprende de-
molizione e ricostruzione, maoccor-
re prestare particolare attenzione al
rispetto delle distanze e delle altezze.
Fino al 18 aprile 2019 (decreto legge
32) si osservava il Dm 1444/1968,
norma che era stata varata in esecu-
zione della legge 765/1967, e impo-
nevalimitialfinedirimediareallaca-
renza di piani urbanistici.

Con la legge del 2019 le Regioni
dovranno introdurre (essendo stata
eliminata la sola “possibilita” di in-
troduzione) elementi di deroga al
Dm 1444/1968 in tema di zonizza-
zione e standard. Altezze, volumi e
distanze potranno essere piti elastici
nei piani urbanistici comunali, e di
fatto, il decreto 1444 sararegionaliz-
zato, cioé adattato alle realta locali.

Per effetto delle modifiche del D1
32/2019, quindi, sara pit facile de-
molire e ricostruire con nuovipara-
metri. Senonsirispettafedelmente
la preesistenza (distanze, sedime,
volume, altezza) la Scia potra ade-
guarsi ai nuovi standard regionali.
Dopocinquant’annidivincoliinde-
rogabili (per esempio, di distanza
tra pareti finestrate) vi sara quindi
unforteimpegno delle Regioni, che
dovranno adattare il Dm del 1968
alle esigenze locali. E lecito preve-
derecheleRegioniinserirannomo-
difiche lievi rispetto ai limiti previ-
stidal Dm 1444/1968, tenendo pre-
sente che, a distanza di 50 anni dal
Dm 1444, per demolire e ricostruire
esistono tecniche e standard mo-
derni quali ad esempio la realizza-
zione di locali interrati (non solo
parcheggi)olariduzione dell’altez-
za intermedia dei piani.
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La storia. Nel 2013 ci si & resi conto che si poteva fare a meno delle rigidita del Dm 1444/68 e ora ¢ affidata ai governi locali la ridefinizione degli standard

Nuove distanze in attesa delle leggi regionali

g | articolos del D132/2019 af-
fida alle Regioni il compito di in-
novare i limiti inderogabili del
Dm 1444/1968, utilizzando
Pesperienza che deriva dall’arti-
colo 2-bis del Testo unico
380/2001.Nel 2013, infatti,I’arti-
colo 30, commat, letteraa), del DI
69 consentiva deroghe al Dm, a
condizione che tali deroghe fos-
seroinserite in strumentiurbani-
stici, funzionali a conformare un
assetto complessivo e unitario di
determinate zone del territorio.

La deroga alla disciplina dei pa-
rametriintemadidensita, dialtez-
ze e didistanze, realizzataconspe-
cifici strumenti urbanistici, gia dal
2013 doveva quindi ritenersi legit-
tima purché facesse riferimento a
una pluralita di fabbricati e fosse
fondata su previsioni planovolu-
metriche che evidenziassero, una
capacitaprogettualetale dadefini-
reirapportispazio-dimensionalie
architettonici delle varie costru-
zioni, considerate comefosseroun
edificio unitario (Consiglio di Sta-
to, sentenza 1431/2019).

Per quasi cinquant’anni (1968~
2013)i1Dm 1444 haregolato condi-
sposizioni ferree (in particolare in
materia di distanze) i rapporti tra
edifici, sovrapponendosi agli stes-
si strumenti urbanistici locali. La
rigidita del Dm 1444 ha iniziato a
vacillare quando ci si & resi conto
che il tessuto sul quale intervenire
e le modalita costruttive potevano
fare a meno di regole rigide, quali
quella della distanza di dieci metri
tra pareti finestrate.

Di qui il decreto legge 69/2013,
che é stato tuttavia un passaggio
parziale, reso possibile da specifici
piani di dettaglio. La Corte costitu-
zionale (50/2017) precisa infatti
chesoloun piano specifico puo de-
rogare alle distanze tra fabbricati,
perchédalagaranziadell'interme-
diazione diunostrumento urbani-
sticoed halafinalitadiconformare
inmodoomogeneol’assettodiuna
specifica zona del territorio.

Per una specifica zona, circo-
scritta agli edifici ricompresi nel
piano di dettaglio, fin dal 2013 po-
teva quindi intervenirsi con di-
stanzeinferioriaquelledel Dmdel
1968, evitando riferimentia tipi di
interventi edilizi singolarmente
considerati. La stessa Corte Costi-
tuzionale ha poi precisato che la
riduzione delle distanze puo - se
disposta - anche riguardare gli

edifici ubicati all’esterno del peri-
metro del piano di dettaglio (cioé
in zone perimetrali esterne), per-
ché la ripartizione del territorio
comunale in pili ambiti rende ne-
cessario disciplinare anche la di-
stanza tra un edificio ricompreso
nel perimetro di uno strumento
operativo ed un altro edificio
“frontista”, rispetto al primo, ma
esterno a quel perimetro e rica-
dente in altro ambito o distretto.
Nel 2019 interviene lo Stato uti-
lizzando la propria competenza
sulla disciplina delle distanze mi-
nime tra costruzioni, settore che
rientra nella materia dell’ordina-
mento civile e, quindi, vede com-
petenza legislativa statale; alle Re-
gioni e consentito fissare limiti in
deroga alledistanze minime stabi-
lite nelle normative statali, solo a
condizionecheladerogasiagiusti-
ficata dall’esigenza di soddisfare
interessi pubblicilegati al governo
del territorio e rigorosamente cir-
coscritta a tale scopo, che ne detta
anche le modalita di esercizio.
Siégiunti cosial D132/2019, che
affida alle Regioni il compito diin-
serirenuovistandardintemadial-
tezze e distanze, ragionando per
zone di territorio (Corte costitu-
zionale, sentenza 282/2016),
orientandoiComuninelladiscipli-
na degli ambiti urbani consolidati,
cioé dellazone BdelDm 1968, dove
pitt frequenti sono le possibilita di
riordino e ristrutturazione.

LE DEROGHE NEL DPR 380
DOPO IL DL 32/2019

Articolo 2 bis

1. Fermarestando lacompetenza
statale (...), le regioni e le province
autonome di Trento e di Bolzano
introducono, con proprie leggie
regolamenti, disposizioni deroga-

i toriealdecreto (...)1444/68(...).

1-bis. Le disposizioni del comma
sono finalizzate aorientare
comuni nella definizione di limiti di
densita edilizia, altezza e distanza
deifabbricati negli ambiti urbani
consolidati del proprio territorio.
1-ter. In ogni caso diintervento di
demolizione e ricostruzione,
quest'ultima & comunque con-
sentita nel rispetto delle distanze
legittimamente preesistenti
purché sia effettuata assicurando
la coincidenza dell‘area di sedime
e del volume dell'edificio rico-
struito con quello demolito, nei
limiti dell'altezza massima di
quest'ultimo.

mne ¢ ricostruzione
li ¢ incentivate
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