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Il 1abirinto dei regolamenti edilizi

In attesa del modello unico definizioni e calcoli diversi da Comune a Comune

Guido Inzaghi

11 primo passo verso l'unifi-
cazione deiregolaimentiedilizie
realta:nellalegge diconversione
deldecreto Sblocca-Italia (legge
164/2014, pubblicata sulla «Gaz-
zettay dell'nnovembre) & avvia-
to il percorso che vede coinvolti
Comuni e Regioni verso I'ado-
zione di un modello unico di re-
golamento, da adattare comun-
que alle realt locali. Ma i tempi
per arrivare a questo traguardo
nonsonoancoradefiniti. Nell'at-
tesa, proprietari di immobili e
professionisti devonoancora fa-
reiconticonglioltre 8milarego-
lamenti edilizi, diversida Comu-
ne aComune.

Le differenze

Secondo la definizione conte-
nuta nell’articolo 4 del Testo
unico dell’edilizia (Dpr
380/2001) i regolamenti edilizi
comunali disciplinano le moda-
litd costruttive, con particolare
riguardo al rispetto delle nor-
mative tecnico-estetiche, igie-
nico-sanitarie, di sicurezza e vi-
vibilita degli immobili.

Architetti, ingegneri, geome-
tri e, piti in generale, tutti i pro-
fessionisti dell’edilizia, quando
sitrovano ad approcciare inter-
venti ricadenti nel territorio di
pitt Comuni ad oggi devono
confrontarsi con normative a
volte anche profondamente (e
ingiustificatamente) discor-
dantitraloro.

Queste difformita possono ri-
guardare anche definizioni fon-
damentali, quale quella relativa
alla superficie degli edifici a vol-
te definita utile lorda (Sul) o di
pavimento (Slp) e da cui, ai fini
urbanistici, vengono normal-
mente escluse (maogni Comune
halesueregole)leareeporticate,
le logge, le autorimesse, piutto-
sto cheivani tecnici.

Cosi il regolamento edilizio
del Comune di Milano del1999 -
regolamento che resterain vigo-
re sino alla pubblicazione del
nuovo regolamento edilizio (si
vedal'articoloafianco)-esclude
dal conteggio della Slp gli spazi
comuni destinati ad attivita di
pertinenza dell'intero fabbrica-
to, mentre Bologna non conteg-
giagli spazidiservizio dell'unita
edilizia di uso comune e gli spazi
tecnici collegati a parti comuni.

I regolamenti comunali pos-
sono poi disporre distanze mag-
giori rispetto a quella di 3 metri
prescritta dal Codice civile.
Sfruttando questa possibilita, i
Comuni di Bologna, Firenze e
Lecce,ad esempio, hanno quindi
previsto una distanza minima di
5 metri; il regolamento milanese
del1999, invece, dispone una di-
stanzadal confine di3 metri, pari
aquelladel Codice.

E cosl, ancora, non mancano
discordanze riguardo all’altezza

Regolamento edilizio

sSecondo Uarticolo 4 del
Testo unico in materia edilizia
(Dpr380/2001) & quel
regolamento approvato dai
singoli Comuni che contiene la
disciplina delle modalita
costruttive, con particolare
riguardo al rispetto delle
normative tecnico-estetiche,
igienico-sanitarie, di
sicurezza e vivibilita degli
immobili e delle pertinenze
degli stessi.

massima. Il Comune di Lecce ha
previsto che l'altezza massima
dei fabbricati sia pari alla distan-
zamisuratainverticaletrail pun-
to pitbasso del marciapiede a fi-
lo fabbricato, o del terreno adia-
cente, ¢ la quota dell'intradosso
dell'ultimo solaio orizzontale di
copertura deilocali abitativi.

Il regolamento edilizio di Na-
poli, invece, prevede che I'altez-
za massima delle costruzioni sia
equivalente all’altezzamaggiore
tra tutte quelle relative alla fac-
ciatadellacostruzione,laquale e
asuavolta definita come l'altez-
zaall’estradosso del solaio di co-
pertura del piano utile pit alto.

Verso il modello unico

Il decreto Sblocca Italia preve-
decheil Governo,leRegioniele
autonomielocaliconcludanoin
sede di Conferenza unificata
accordi o intese per adottare
uno schema di regolamento
edilizio-tipo.

1l regolamento edilizio-tipo
costituira il riferimento a cui i
Comuni dovranno attenersi e
dal quale non potranno disco-
starsi significativamente nel-
'adozione della regolamenta-
zionelocale. Adettareitempidi
adeguamento saranno pero gli
accordi.

Lanormacostituisceun primo
importante passo verso I'omo-
geneita delle disposizioni in ma-
teria edilizia. Ma i tempi di ado-
zione del regolamento-tipo e
dell’adeguamento dei regola-
mentilocaliverosimilmentenon
saranno brevi. Il nuovoregola-
mento unico richiedera ai Co-
muni anche un’importante atti-
vita di coordinamento rispetto
alle previsioni,anche terminolo-
giche, contenute nei propri stru-
mentiurbanistici.

(ha collabarato Simone Pisani)

RIPRODUZIGNE RIGERVATA

Ritaglio

stampa

ad wuso esclusivo

del destinatario,

non riproducibile.




2T RES

Data 17-11-2014
Pagina 33
Foglio 2 / 2

Deﬁnizidhi a confronto

AREE DI PERTINENZA

MILANO

Nelregolamento del1999 & peculiare
l'esclusione delle aree perattivita
comunidi pertinenza del fabbricato
(fitness, palestre, sale riunioni) e le
superfici deivaniattiguiaterrazzio
giardini destinatea serra, chiuseda
paretie coperture vetrate fisse o
asportabili (con il limite del25%).
Nelnuovo regolamento, I'esclusione &
limitata in modo proporzionale alla
superficie totale

i

ROMA

Secondoil regolamento edilizio del
1934 (con successive modifiche), l'area
libera dei cortili, anche se pensili, nelle
nuove costruzioni,comprese le
sopraelevazioni, deve essere della
misura minima di1/5 dellasommadelle
superfici, senza detrazione di vuoti, dei
muriche li circondano nella parte
perifericadellacitta. Nella parte
centrale consolidata dellacittail
rapportoscende a1/8

SUPERFICIE UTILE

sh

BOLOGNA

Secondoil regolamentodel 2009, la
superficie utile (Su) diun’unita
immobiliare & lasomma delle superfici
di pavimentodi tutti gli spazi chiusi che
lacompongono aventialtezza utile
superiore ougualea1,80 m, misurataal
netto delle superfici accessorie. Queste
ultime sono le superficidestinatea
spazi di servizio che contribuisconoa
migliorare la qualita deli’abitare

ALTEZZA MASSIMA DEL FABBRICATO

FIRENZE

La superficie utile & definitacome la
somma della superficie utile abitabile o
agibile (cioé la superficie calpestabile dei
locali di abitazione, compresi i sottotetti
abitabili, i locali o ambienti di lavoro,
servizi igienici, corridoi, disimpegni,
ripostigli e scaleinterne) e della
superficie non residenziale o accessoria
(ciog la porzione destinata a servizie
accessori, come balconi, cantine)

NAPOLI ,
Peril regolamento ediliziodel1999 &
P'altezza maggiore tra tutte quelle
relative alle facciate di una costruzione.
L’altezza della facciata é definita come
l’altezza all’estradosso del solaio di
copertura del piano utile pid alto
rispettoalla quota della lineadj terra,
definita dal piano dello spazio pubblico
(marciapiede, strada, etc.) o dalla pil
bassa sistemazione esterna del
progettoapprovato

LECCE

Il regolamenta edilizio del 1989 la
definisce come distanza verticale trail
punto pill basso del marciapiedee la
quota dell’intradosso dell’ultimo solaio
orizzontale di copertura deilocali
abitativi, anche se utilizzati soloin parte
ai fini abitativi. Se lultimo solaio non &
orizzontale e hainclinazione inferiore al
40%, I'altezza variferita all'intradosso -
dello stesso nel punto mediotra la
quota diimpostee quelladicolmo
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