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Urbanistica. Sopraelevazione, cambio d’uso e sfruttamento delle volumetrie residue tra gli effetti della norma per le citta

Laricostruzione perde i vincoli

Con il decreto «del fare» sostituzione edilizia anche senza rispetto della sagoma

Guido Inzaghi

Con I'eliminazione del vin-
colo di rispettare la sagoma ne-
gliinterventi didemolizione e ri-
costruzione del patrimonio edi-
lizio esistente per effetto del DI
69/2013 (decreto "del fare") sipo-
tra rimodellare profondamente
la conformazione delle citta, su-
perando gli indici di edificabilita
assegnatidai pianiregolatori alla
solacondizione di non aumenta-
re lavolumetria preesistente.

Secondo il Testo unico
dell’edilizia (Dpr380/2001) gliin-
terventidiristrutturazione edili-
zia consistono nelle opere rivol-
te a trasformare gli organismi
edilizi «mediante un insieme si-
stematico di opere che possono
portare ad un edificio in tutto o
in parte diverso dal preceden-
te». Questi interventi compren-
dono il ripristino o la sostituzio-
ne di alcuni elementi costitutivi
dell’edificio, I'eliminazione, la
modifica e I'inserimento di nuo-
vi elementi ed impianti.

Nella ristrutturazione edilizia

& compresa anche la demolizio-

. neericostruzione. Mentre la pos-
| sibilita di modificare la sagoma
| era gia riconosciuta dal Testo
| unico per le opere che non com-
| portano la demolizione integra-
i le, il decreto "del fare" consenti~
' radimodificare la sagomaanche

nelle operazioni di demolizione
ericostruzione.

Le possibilita di intervento

La norma entra in vigore con la
legge di conversione del decre-
to, quindi al piti tardi il 21 agosto.
A breve sara possibile, ad esem-
pio, trasformare un’autorimessa
composta da pilt piani interrati
(a cui il titolo edilizio originario
riconosceva la permanenza di
persone per losvolgimento di at-
tivitalavorative), in una palazzi-
na che trasferisce la volumetria
nel soprassuolo (aumentando
l'altezza dell'edificio preesisten-
teoerigendoexnovosull’areaso-
vrastante), collocando nel sotto-
suolo i parcheggi senza perma-
nenzadi persone.

Il caso pud apparireirragione-
vole, ma corrisponde alla realta
didiversiinterventi realizzatiin
Lombardia durante la vigenza
dell’articolo 27, commal, lettera
d), dellalegge regionale12/200s,
che per primo aveva eliminato
'obbligo del rispetto della sago-
manegliinterventidi demolizio-
ne ericostruzione. Lanormaera
stata annullata dalla sentenza

della Corte Costituzionale
309/2011 per il contrasto con il
principio fondamentale conte-
nuto nella definizione di ristrut-
turazione del Testo unico
sull’edilizia. Ma la definizione
oraéstatariscrittaneiterminici-
tati eliminando cosiil vizio diin-
costituzionalita.

Senza giungere al caso limite
appena jllustrato, si deve rimar-
care cheil solovincolo del rispet-
to della volumetria consentira
agli interventi di demolizione e
ricostruzioneinfedele disupera-
re I'indice edilizio (generalmen-
teespressodal rapportotralavo-
lumetria o superficie edificabile
e la superficie dell’area di inter-
vento) assegnato dallo strumen-
to urbanistico comunale, tutte le
volte in cui esso sia inferiore alla
volumetria esistente. Questo €
un caso molto frequente nei tes-
suti consolidati delle nostre cit-
ta, dove gli edifici sono stati co-
struiti ben prima dell’approva-
zione del primo piano regolatore
(che ha poi imposto indici infe-
riori all’esistente), se non prima
dellastessalegge urbanisticana-
zionale del1942.

Appaiono evidenti le positi-
ve implicazioni per la rigenera-
zione dello stock edilizio italia-
no il cui valore, in ragione del
riconosciuto degrado, e daattri-
buirsi quasi esclusivamente al-

lalocalizzazione e alla volume-
tria espressa.

Ma vi ¢ una seconda novita
non meno importante introdot-
ta dal decreto: potranno mante-
nere lavolumetria esistente sen-
zavincolo di sagoma anche «gli
interventi rivolti al ripristino di
edifici, o parti di essi, eventual-
mente crollati o demoliti, attra-
verso la loro ricostruzione pur-
ché sia possibile accertarne la
preesistente consistenza». Per
questa via, di cui non risultano
precedentinellalegislazione re-
gionale, si potra porre rimedio
alle ferite inferte alle nostre cit-
ta da sinistri, calamita naturali
ed eventi bellici.

Gli edifici vincolati

Un'’ultimanotazione, critica, me-
rita la previsione che continua
adimporre il rispetto della sago-
maagliimmobili sottopostiavin-
coli. Il decreto non considera
che la difesa dei valori culturali
riconosciutidal vincolo & assicu-
rata dalla necessaria e preventi-
vaautorizzazione che deve esse-
re rilasciata dagli organi tutori
(sututtile soprintendenze).

Per salvaguardareibenivinco-
latirestafermaanchela possibili-
tacheil Prginibiscagliinterven-
ti di demolizione e ricostruzione
infedelein determinate aree 0 zo-
ne urbanistiche.
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Le trasformazioni possibili

ARCHEGGIO

Volumefuoriterra

Graziealla nuova definizione di
ristrutturazione edilizia, contenuta
neldecreto "delfare" un parcheggio
interrato esistente pud addirittura
essere trasformato con un cambio d’uso
inuna palazzina residenziale fuori
terra. A condizione che il parcheggio sia
stato realizzato sulla base di untitolo
edilizio che nericonosca larilevanza
urbanistica e quindi, riconosca
sfruttamento dell’indice volumetrico
dell’area e che la classificazione
urbanistica dell’area sia compatibile
con questa nuova destinazione d’uso.

®Per sagoma diun edificioa
livello urbanistico siintende

la conformazione
planovolumetrica

della costruzione eil suo
perimetro, considerato in senso
verticale e orizzontale,

ovveroil contorno che viene
aassumere l’edificio, comprese
le strutture perimetrali con gli
aggettie gli sporti. Questala
definizione datada una
consolidata giurisprudenza (da
ultimo Consiglio di Stato, Sezione
1V, sentenza 22 gennaio 2013, n.
365), ripresaanche '
dalla Corte costituzionale a
proposito della legge regionale
della Lombardian. 12 del 2005
(sentenza 23 novembre 2011, n.
309).

TLCAPANNONE

Il cambio d’uso

Con lademolizione e ricostruzione &
orapossibile recuperare la volumetria
esistente dei fabbricatiindustriali
dismessi perinsediare destinazioni
residenziali o direzionali. A parita di
volumetriacomplessiva, la
ricostruzione puo ora modificare la
conformazione planovolumetrica
dellacostruzione, cosi rendendo la
conformazione del bene adatta alle
funzioni residenziali.

La modifica deve essere compatibile
con le destinazioni contenute negli
strumenti urbanistici

[ 1LrecuPero

La piena funzionalita

Sara possibile realizzare interventidi
ristrutturazione edilizia che, anche
senza modificare la destinazione
d’uso dell'immobile, migliorano la
conformazione edilizia di fabbricati
non pitl funzionali.

Ilfabbricatoche ha

una conformazione non pitiidonea
arisponderealle esigenze

del proprietario pud essere demolito,
con conseguente ricostruzione
diunedificio che, grazie alla fusione
oalladiversaorganizzazione dei corpi
difabbrica, sia pienamente fruibile

LA SOPRAELEVAZIONE

Pilispazioinaltezza

La nuova definizione di
ristrutturazione edilizia potra
consentire di recuperare superfici
libere da destinare a pertinenza

degli edifici. Ad esempio, attraverso
interventi di ristrutturazione edilizia
sara possibile conservare la
volumetria esistente di fabbricati ora
sviluppanoin orizzontale su un unico
livello,demolendoli e ricostruendo
unfabbricato con la stessa volumetria,
masu pil livelli e, dunque, inferiore
superficie coperta e maggiore
altezza massima
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