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NUOVE REGOLE PER LA DEMOLIZIONE
. \ icini sempre pit vicini: dal 1968, sulle distanze tra
Cade 11 tabu \/ potrebbe essere uno dei edifici. Nelle zone pil edificate,
. . sottotitoli del decreto per i fabbricati separati da
del 10 I'Ilet].‘l sblocca cantieri. Che oltre a strade, le Regioni potranno
riscrivere parte del Codice degli  consentire di costruire
tra un palaZZO appalti modifica anchela anche a una distanza inferiore
’ disciplina edilizia e urbanistica. = a 10 metri.
c 1 altI‘O Nelle mire del legislatore Guglielmo Saporito
anche un decreto che resisteva —a pagina 10

EDILIZIA

La disciplina delle demolizioni

Costruzio

11 DI Sblocca cantieri supera il decreto del 1968 che imponeva nelle aree parzialmente o totalmente edificate
ilrispetto della distanza tra nuovi edifici. Pilt semplice demolire e ricostruire senza penalizzare i volumi

iu vicine,

mp

oranon c’e piu
il tabu dei 10 metri

Guglielmo Saporito

emolizioni e ricostru-
zioni edilizie pit age-
voli con le norme del
decreto sblocca can-
tieri, il 32/2019, con-
vertitoinlegge einat-
tesadi pubblicazione sulla «Gazzet-
ta Ufficiale». Le innovazioni riguar-
dano anchele distanze darispettare,
nelle zone piu edificate: tra edifici
separatidastrade si potranno dero-
gare le distanze di 5-10 metri.
Intempi brevi (peraltro, non defi-
niti), Regioni e province potrannoin-
trodurre, conleggi eregolamenti, de-
roghe alregime delle distanze e degli
standard urbanistici previstidal Dm
1444/1968. Nellaversione originaria,
quindi gia in vigore daaprile, lI'artico-
logdel D132 innovail concettodide-
molizione e ricostruzione contenuto
nel testo unico dell'edilizia (Dpr
380/2001): oggi, la ricostruzione &
«comungue consentita nel rispetto
delle distanze legittimamente preesi-
stenti purché sia effettuata assicuran-
dolacoincidenzadell'areadisedime
e del volume dell'edificio ricostruito
con quello demolito, neilimiti dell'al-
tezza massima di quest'ultimo».
Questaprevisione del decreto-leg-
ge é stata confermata in sede di con-
versione, con Ia conseguenza che lo
Stato interviene, con un principio

chiaroe generale, suivaricasidirige-
nerazione, razionalizzazione, riquali-
ficazione di aree e tessuti edilizi.
Per comprendere cosa abbia mo-
dificatoillegislatore, occorre partire
dall'articolo 3 del Testo unico edilizia
(380/2001), che identificava la ri-
strutturazione nella demolizione e
successiva fedelericostruzione diun
fabbricato identico a quello preesi-
stente (fatte salvele sole innovazioni
necessarie per l'adeguamento alla
normativa antisismica), cioé con
eguale sagoma, volumi, area di sedi-
me e caratteristiche dei materiali. Nel
2001 illegislatore usava un concetto
rafforzato, esigendounaricostruzio-
ne «fedele» perrealizzare un fabbri-
cato «identicoaquellopreesistente».
Nel2002 (Dpr 301} laristrutturazione
éstataresapossibile con «stessavolu-
metria e sagoma» dell'edificio ristrut-
turato, accantonando il riferimento
all'area disedime, alla caratteristiche
deimateriali e alla “fedelta” nellarico-
struzione. Nel 2013 (D169, convertito
nellaleggeg8) & venuto menoil riferi-
mento alla sagoma, con la conse-
guenza che sirestavanel concettodi
ristrutturazione (e non di nuova co-
struzione) anche senzaidentita disa-
goma, disedime, di materiali, e senza
lagenericafedelta edilizia. In questo
regime sisono moltiplicate leintegra-
li ristrutturazioni nonché le demoli-
zioniricostruzioni, dapprima parziali
(per setti, cioé per singoli segmenti),

ma spesso integrali.
Conilnuovoarticolo 5, commai,
letterab), del DI 32/20191l legislatore
inserisce un concetto generale, se-
condo il quale, indipendentemente
dalla nozione di “ristrutturazione”,
gli interventi di demolizione e rico-
struzione“ sono «inogni caso» € «co-
mungue» consentiti, serispettanole
distanzelegittimamente preesistenti
nonché sevisia coincidenza dell'area
di sedime e del volume dell'edificio
ricostruito con quello demolito, nei
limiti dell'altezza massima di
questultimo. La collocazione della
norma del 2019 ha un suo peso, per-
ché simodificauna norma articolo 2
bis del Dpr380/2001)cheriguardai
limiti di distanza tra fabbricati. Quin-
di, illegislatore del 2019 hainnovato
una normativa che risaliva al 1968
(Dm1444) echepercinquant'anniha
condizionato gliinterventidi demoli-
zione e ricostruzione.
Inparticolare, il Dmdel 1968 ésta-
toritenuto “normainderogabile” per
tutti i casi di nuova costruzione, im-
ponendo ai nuovi edifici, ricadentiin
tuttelezone diverse dai centri storici,
una distanza minima assoluta di 10
metri tra pareti finestrate e pareti di
edifici antistanti. L'obbligo dirispet-
tareladistanza di 10 metri{o superio-
re, in proporzione all'altezza degli
edifici)ha rappresentato un fortissi-
mo limite alle demolizioni e ricostru-
zioniinaree gia edificate: tutte le volte
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chesiprevedevalademolizione e ri-
costruzione di un singolo edificio, in-
combevalo spettrodelrispettodiuna
distanzadialmeno 10 metritra pareti
finestrate. Anche se il piano urbani-
sticolocale consentiva una distanza
inferiore ai10o metri, spesso sono sor-
te contestazionisullaprevalenzadiio
metri imposti dalla Dm del 1968, in
contrasto con le pill permissive nor-
me urbanistiche locali. In materia di
distanze, siscontravano poiconcetti
tecnici ed istituti giuridici: una di-
stanzainferioreaquellaprevistadalla
legge (minimo 3 metri, articolo 873
del Codice civile, 10 metri nel Dm
1444), Beneraunaservitll, cioé unasi-
tuazione che dopovent'anni comun-
quesiconsolidaavantaggiodelfondo
“dominante”. Unavolta consolidatasi
peril decorso delventennio, laservitii
(cioelapossibilita di mantenerel'im-
mobile adistanzainferiore aquelladi
legge)nonviene meno qualoraside-
moliscailmanufatto, tuttele volte che
poilosiricostruiscaallastessa distan-
za. Tuttavia, lademolizione conrico-
struzione ha sempre rappresentato

LUNEDI ALLA CASSA
Acconto Imu
| contribuenti hanno tempo
fino a domani per pagare
I'acconto Imu su seconde
case, immobili strumentali,
terreni. Quest’annoii
Comuni hanno avuto la
liberta diaumentare le
aliquote: di queste variazioni
si potra tenere conto nel
saldo di dicembre

Distanze
consolidate. Sara
piti facile
demolire e
ricostruire
mantenendo le

Affidamento. Il vecchie distanze
legislatore cerca tra edifici: in

di dare certezza questo modo si
agli operatori facilitano gli

che fanno interventi di
operazioni recupero edilizio

senza offrire facili
motivi di lite

dirigenerazione
urbanacon la
demolizione e la
ricostruzione
degli edifici
mantenendo le
vecchie distanze

unrischio, inquantoitempidiesecu-
zione dell'intervento esigonounafase
in cuil'edificio viene demolito senza
immediata, istantanea integralerico-
struzione: intale faseidubbidell'am-
ministrazione comunale ol'interven-
todeivicinirischiadiincidere profon-
damente sulla costruzione, quanto
meno ritardandola.

Le liti pit1 frequenti sulla materia
erano arrivate a conclusioni favore-
voliagliinterventi sostitutivi: da ulti-
moil Consiglio di Stato, con sentenza
23 aprile 2018, n. 2448, scorporal'in-
tervento edilizio distinguendo tra
consistenzaoriginaria del fabbricato
ed intervento di ampliamento conso-
praelevazione realizzato sullo stesso
fabbricato. Seinfattisidemolisce, ri-
costruendo poi conunampliamento,
occorre considerare la collocazione
dell'ampliamento stesso, che non puod
violare le distanze; invece il volume
demolito e meramente ricostruito,
puorestare nellastessa collocazione
precedente, consolidatasi.

Tornando quindi alle innovazioni
contenute nellalegge del 2019, ora &

sancito che sipuo sempre demolire e
ricostruire conle stesse distanze pre-
esistenti, sesiassicurala coincidenza
dell'area di sedime e del volume
dell'edificio ricostruito rispetto a
quello demolito (articolo 2 bis del Dpr
380/2001, modificato dal D132/2019).

Sempre intema di distanze, laleg-
gediconversione del decreto-legge
32/2019 prevede che i limiti di di-
stanzatra fabbricati separati da stra-
de pubbliche (attualmente dag a10
metri) vadano rispettati solo nelle
zona “C” del Dm1444/1968, cioé nelle
zone destinate anuovi complessiin-
sediativi o con densita superiore ad
un ottavo della superficie fondiaria
dellazona. Finora tali distanze mini-
mesiapplicavano anche nelle zone “
B “(totalmente o parzialmente edifi-
cate). Questamodifica consente, re-
troattivamente (sanando anche il
contenzioso), cheititoli edilizirelati-
viallezone “B” (quelle piti edificate)
possano prevedere distanze trafab-
bricatianche inferioria quanto pre-
visto dal Dm del 1968.
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