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Sulle distanze ¢ caduto il tabu

dell'inderogabilita assoluta

Regioni e Province
potranno
decidere

di introdurre

delle eccezioni

Guglielmo Saporito

#® Cambiano, dopocircasoanni, gli
standard urbanistici (altezze, di-
stanze, spazi pubblici) previsti dal
Dm 1444 del 1968, prendendo atto
della diversa vivibilita delle zone ur-
bane. In un contesto che agevola il
riuso ¢ le ristrutturazioni, le demoli-
zioni e ricostruzioni diventano pitt
agevoli con T'articolo 5 della legge
55/2019. Le novita riguardano le di-
stanze da rispettare: alcune norme
devono attendere 'intervento di Re-
gioni e Province autonome; altre so-
no immediatamente efficaci.
Regioni e Province potranno
quindiintrodurre, conleggieregola-
menti, deroghe al regime delle di-
stanze e degli standard urbanistici
previsti dal Dm 1444/1968. Viene
meno il concetto di “inderogabilita”
del predetto Dm, piut volte ribadito
dalla Corte costituzionale come ba-
luardo della competenza statale so-
vrapposta alle leggi regionali. Ora
che le autonomie locali possono de-
rogarvi, sidilatanoiconfinidei pote-
ri di riordino nel territorio, in prece-
denza vincolati (per le aree diverse
daicentristorici)aduesolealternati-
ve: o si adottava un piano particola-
reggiato (oneroso strumento di det-
taglio) o sirispettavano le norme del
Dm del 1968 sugli standard urbani-
stici. OracheilDmperdelasuainvul-
nerabilita, sard possibile adottare
zona per zona indici e standard pitl

elastici secondo indirizzi regionali.
Urn’anticipazione delle novita si leg-
ge gianell’articolo 5 del DI 32, chein-
nova il concetto di demolizione e ri-
costruzione contenuto nel testo uni-
co Edilizia (Dpr 380/2001): la rico-
struzione & oggi «comunque
consentitanelrispetto delle distanze
legittimamente preesistenti, purché
sia effettuata assicurando la coinci-
denza dell’area di sedime e del volu-
me dell’edificio ricostruito con quel-
lo demolito, nei limiti dell’altezza
massima di quest’ultimo».

DEMOLIZIONE E RISTRUTTURAZIONE

Lo Stato quindi interviene, con un
principio chiaro e generale, sui vari
casi di rigenerazione, razionalizza-
zione eriqualificazione di aree etes-~
suti edilizi, prevedendo sempre la
possibilita di demolire, tutte le volte
che si intenda ristrutturare. L'inno-
vazione sicomprende partendo dal-
Particolo 3 del Tu (380/2001), che
identificavala ristrutturazione nella
demolizione e successiva “fedele”
ricostruzione di un fabbricato iden-
tico a quello preesistente. Il fabbri-
cato ristrutturato doveva quindi
avereegualesagoma, volumi,areadi
sedime e caratteristiche deimateria-
li.Nel2001idueaggettivi, “fedele”, e

“identico” caratterizzavano il ma-
nufatto ristrutturato, del quale era
possibile solouno svuotamento. Nel
2002 (con il Dpr 301), la ristruttura-
zione diventa possibile con “stessa
volumetria e sagoma” dell’edificio
ristrutturato, accantonando quindi
il riferimento all’area di sedime, alle
caratteristiche dei materiali e alla
“fedelta” nella ricostruzione.

Nel 2013 (DI 69, legge 98) viene
meno il riferimento alla sagoma, re-
stando nella ristrutturazione anche
senza identita di sagoma, sedime,
materiali, e generica fedelta edilizia.
Dal2013sisonoquindiincentivatele

integrali ristrutturazioni, con de-
molizioni e ricostruzioni, dapprima
parziali (per setti, cioé per singoli
segmenti) ma spesso integrali.

Di frequente si mantenevano ritti
muri poco significativi, utili solo a
frenare i vicini che, invocando il Co-
dice civile, esigevano il rispetto di di-
stanze superiori a quelle originarie.
Conlattualearticolo s, comma 1, let-
terab), dellalegge 55/2019 il legisla-
tore inserisce un concetto generale,
secondo il quale, indipendentemen-
te dalla nozione di “ristrutturazio-
ne”, gliinterventididemolizioneeri-
costruzione sono «in ogni caso» e
«comungue» consentiti, se rispetta-
no le distanze legittimamente pree-
sistenti e se l'area di sedime e il volu-
medell’edificio ricostruito coincido-
no con quello demolito.

DISTANZA E STRADE

11 tramonto del principio della di-
stanza minima tra pareti finestrate
(Dm1444/1968) & confermato anche
da un’altra previsione dell’articolo 5
dellalegge 55: ilimiti di distanza del
Dm, calcolati in proporzione altalar-
ghezza delle strade interposte tra
edifici, si applicheranno solo nelle
zone di espansione (C, piena perife-
ria) e non a ridosso dei centri storici
(zone“B” delDm1444)conleinnova-
zioni sulle distanze.

Perdono consistenza molteliti tra
privati: la ristrutturazione con de-
molizione e ricostruzione che ri-
spettila distanza precedente era gia
possibile (Consigliodi Stato, senten-
za 2448/2018), anche in presenza di
un ampliamento effettuato in altra
ala dell’edificio. Se infatti si demoli-
sce, ricostruendo poi conun amplia-
mento, basta collocare eventuali in-
crementi in zone diverse da quelle
nelle qualila distanza risultainferio-
re a quella del piano urbanistico.
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LE NOVITA
IN SINTESI

Deroghe

Regioni e Province possono intro-
durre, con leggi e regolamenti,
deroghe al regime delle distanze e
degli standard urbanistici previsti
dal Dm1444/1968. Sara quindi
possibile adottare, a livello territo-
riale, zona per zona, indici e stan-
dard pit elastici secondo indirizzi
regionali

L'anticipazione

All'articolo 5 del DI 32/2019, che
innova il concetto di demolizione e
ricostruzione contenuto nel testo
unico Edilizia (Dpr 380/2001), si
puo leggere che laricostruzione &
oggi «comungue consentita nel
rispetto delle distanze legittima-
mente preesistenti, purché sia
effettuata assicurando la coinci-
denzadell'area di sedime e del
volume del'edificio ricostruito con

quello demolito, nei limiti dell’al-
tezza massima di quest'ultimon.

Laristrutturazione

Lo Stato interviene sui vari casi di
rigenerazione, razionalizzazione,
riqualificazione di aree e tessuti
edilizi, prevedendo sempre la
possibilita di demolire, tutte le
volte che siintenda ristrutturare.
L'innovazione si comprende
partendo dall’articolo 3 del Dpr
380/2001, che identificavala
ristrutturazione nella demolizio-
ne e successiva “fedele” rico-
struzione di un fabbricato identi-
co a quello preesistente.Ora,
invece, (articolo 5 della legge
55/2019) gli interventi sono
comunque consentiti, anche se
non sono ristrutturazioni, se
rispettano distanze, sedime e
volume preesistenti
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