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EDILIZIA E AMBIENTE
Distanze minime,
le leggi regionali

Urbanistica. Lo scorso 15 luglio la Consulta ha dichiarato illegittima la norma marchigiana

Distanze minime tra edifici,

sotto la lente
della Consulta
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Su due leggi

e atteso il giudizio
della Corte
costituzionale

ACURADI
Raffaele Lungarella

s Sonosettele Regionichehan-
nodecisodiavvalersidellapossi-
bilita di derogare alla normativa
statale sulle distanze minime tra
gli edifici. Attualmente sono pe-
ro applicabili soltanto le disposi-
zioni di quattro Regioni, perché
le altre sono state impugnate dal
GovernodavantiallaCorte costi-
tuzionale, ritenendo che le dero-
ghenonabbianorispettatoiltrac-
ciato consentito. Lo scorso 15 lu-
glio,la Consultahagia dichiarato
Pincostituzionalita della norma-
tivamarchigiana.

Il rispetto deilimiti di distanza
tra edifici, ma anche di densita
edilizia (rapporto tra volume
dell'immobile e superficie fon-
diaria dell’area) e di altezza, co-
me anche il rispetto degli altri
standard urbanistici (ad esem-
pio,ladotazionediparcheggiodi
verde), risulta agevole quando si
trattadirealizzare unanuovaur-

| banizzazione o unnuovoisolato.
Risulta pit complicato, invece,
quando si interviene sulle zone
gia costruite, per realizzare pro-
grammi di riqualificazione urba-
nistica o del patrimonio edilizio
di parti della citt, con I'abbatti-
mento e laricostruzione diinteri
edifici. In questi casi puo diven-
tare arduo ricostruire rispettan-
do i termini previsti dal Dm La-
vori pubblici 1444 del 2 aprile
1968, che definisce i parametri-
regola per le singole zone omo-

geneein cuiésuddivisoil territo-
rio del Comune.

L’articolo 9 del Dm prevede
che, per realizzare nei centri sto-
rici gli interventi di risanamento
conservativo e di ristrutturazio-
ne, le distanze tra i nuovi edifici
non debbano essere inferiori a
quelle chec’eranotragliimmobi-
liabbattuti.Mentrenellealtre zo-
ne edificate lo spazio minimo tra
la parete di un edificio con fine-
straequelladell’edificio difronte
deve essere di almeno 10 metri.

Potrebbe perd accadere che il
rispetto di queste regole ostacoli
di fatto la riqualificazione del-
Pisolato di un quartiere di perife-
ria, dove gli edifici da abbattere
distano traloro meno di1ometri.
E l'operazione diventa ancor pilt
difficile dovendo rispettare an-
cheilimiti di altezza e di densita,
poiché non si pud compensare la
riduzione di un indice con 'au-
mento dell’altro.

Per favorire larealizzazione di
programmi di questo tipo, nel
2013l cosiddetto “decreto del fa-
re” (D1 98/13)ha modificato il te-
sto unico dell’edilizia (Dpr
308/81), attribuendo alle Regioni
la facolta di derogare al rispetto
delledistanze minime, perrealiz-
zare non interventi puntuali ma
la riqualificazione urbana o del
patrimonio edilizio esistente o il
suorecupero funzionale.

Lanormaéoggettodiinterpre-
tazioni discordanti. Anche le Re-
gionichefinoral’hannoapplicata
nonsisonomossetuttenellastes-
sa direzione. In Friuli-Venezia
Giulia si pud derogare solo nelle
zoneterritorialiBO,che vengono
equiparate alle zone A, mentre
I’Emilia-Romagna consentediri-
costruire in deroga sulle aree di
sedime del vecchio edificio.

La Toscana - oltre a rendere
possibile, nei casi previstidai pia-

Il quadro

01| LANORMASTATALE
Secondoil Dm1444/68, fuori
dai centri storici, la distanzatra
la parete con finestradiun
edificioe quella dell’edificio
dirimpetto non pud essere
inferiore a 10 metri. Questa
distanza é pitifacileda
rispettare quandosi realizza
unanuova lottizzazione,
piuttosto che quando si
ristruttura un quartiere (dove
lecasedademoliree
ricostruire possonoesseretra
loro pill vicine)

02| LEDEROGHE PREVISTE
Perfavorire gliinterventi, alle
Regionié offerta la possibilita
di prevedere delle deroghe, che
non possono perd riguardare la
demolizione e la ricostruzione
di unsingolo edificio. Finorasi
sono avvalse di questafacolta
sette Regioni, con normative e
ventaglidi casi molto
differenti. Sivadall’Emilia-
Romagna, che consente la
ricostruzione sulle areedi
sedime del vecchio edificio
(anche se a meno di10 metri
dalvicino), finoalla Toscana
che da ai Comuni la possibilita
di concedere deroghe anche
perampliareicapannoni(se
serve per mantenere la
produzione e l'occupazione)

03| LACOSTITUZIONALITA

Il Governo haimpugnato le
normative di Marche, Umbriae
Veneto. La Corte costituzionale
siégiaespressasulla
legittimita della legge
marchigiana: la Regione non
pud estendere la deroga agli
interventi «puntuali»

deroghe in sette Regioni

ni operativi, la ricostruzione de-
gli edifici con la stessa distanza
esistente prima della demolizio-
ne (anche inferiore a 10 metri) -
stabilisce una serie di altre ecce-
zioni. Ad esempio, i Comuni pos-
sono prevedere nei Prg che gli
ampliamenti degli immobili pro-
duttivi esistenti siano eseguiti
venendo meno al rispetto delle
distanze, se si osservano le nor-
medisicurezzaeigiene;esoprat-
tutto se i nuovi spazi servono per
il mantenimento delle attivita
produttive e dell’'occupazione.

1 piani urbanistici comunali
della Liguria possono abbassare
il limite deito metri, purché la di-
stanza tra i fabbricati non crei
particolariproblemial paesaggio
e non comprometta un assetto
urbanistico equilibrato; gli inter-
ventidevono essere fattiper pro-
muoverelariqualificazionenelle
aree urbane. Anche la regione
Veneto attribuisce allo strumen-
to urbanistico comunale a facol-
ta di derogare ai limiti del Dm, e
non solo per le distanze ma pure
per altezze e densita edilizie: su
questa previsione si deve perd
pronunciare la Corte costituzio-
nale. L’attesa per il giudizio della
Consulta & condivisa dall'Um-
bria, che hadeliberato disostitui-
reintotoconproprienormeladi-
sciplina in materia di distanze,
standard e zone territoriali omo-
genee contenute nel decreto
1444/ 68.

Sullalegge delleMarche,inve-
ce,lasentenza(178/2016) égiaar-
rivata:la Corte hadatoragione al
Governo nel ritenere che la Re-
gioneavesseoltrepassatoiconfi-
ni di sua competenza, ammet-
tendo la deroga alle distanze mi-
nime anche per i singoli inter-
venti realizzati al di fuori dei
piani di riqualificazione.
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Le discipline locali

LIGURIA

| MARCHE

TOSCANA
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_Lr24marzo 2000, n. 20 (articolo 7-bis, c. 2-bis e ter)
Per gli interventi di qualificazione del patrimonio
edilizio esistente, di riqualificazione urbana, di
recupero funzionale o dialtra trasformazione
ritenuta di interesse pubblico, gli edifici esistenti
possono essere demoliti e ricostruiti nelle stesse

Lr 11 novembre 2009, n. 19 (articolo 3, c. 2-bis)

La legge regionale consente che nelle zone territoriali
omogenee BO possano essere applicate le distanze
previste per lezone A, La distanza minimatra gli
edifici pud, pertanto, essere inferiori ai 10 metri
richiesti al di fuori dei centri storici. Le zone BO sono

Lr &4 settembre 1997, n. 36 (articolo 29-quinquies)
Laderoga alle distanze previste dalla normativa
statale pud essere applicata alla ricostruzione degli
edifici abbattuti per la realizzazione dei programmi
di riqualificazione del patrimonio edilizioe
urbanistico esistente nelle aree urbane. In questi

Lr &4 dicembre 2014, n. 33 (articolo 35)

Laderoga sulle distanze si applica agli edifici
esistenti, che siano oggetto diintervento di
qualificazione del patrimonio edilizio esistente, di
riqualificazione urbana, di recupero funzionale, di
accorpamento e di ogni trasformazione e definitadi

Lr10 novembre 2014, n. 65 (articolo 140)

Nel caso della demolizione di edifici la cui distanza
daquelli vicini era legittimamente inferiore a 10
metri, la loro ricostruzione pud avvenire mantenendo
le precedentidistanze, che non possono essere peré
ulteriormente ridotte. Gli interventi devono rientrare

Lr 21 gennaio 2015, n. 1 (articolo 243, c. 1)

La Regione si é proposta disostituire le disposizioni
del Dm 1444/68 in materia di distanze, standard e
zone territoriali omogenee con la disciplina
contenuta nel regolamento regionale 2/2015 di
attuazione del Testo unico sul governo del territorio.

Lr16 marzo 2015, n. 4 (articolo 8)

Lo strumento urbanistico regionale pud derogare ai
limiti di distanza, densita e altezza stabiliti dalla
norma statale, se cid non compromette le condizioni
disicurezza e igienico-sanitarie di insediamenti ed

aree di sedime o aumentando la distanza con quelli
vicini. Le distanze tra i nuovi edifici possono essere
inferioria 10 metri, ma non possono ridursi se siesce
dall’areadisedime. Queste regole prevalgono sugli
strumenti urbanisti comunali. Non si pud derogare
alle norme del Codice civile e sugli edifici di pregio

le parti del territorio edificate, conarchitettura
tradizionale, peralmeno un ottavo della loro
superficie fondiaria. Le stesse distanze valgono
anche nelle sottozone delle BO e nelle aree che
possono essere assimilate, individuate dagli
strumenti urbanistici, anche se soloadottati

casi, i piani urbanistici comunali possono prevedere
unadistanzatrafabbricatiinferiorea 10 metri,a
condizione che tali distanze siano sufficienti ad
assicurare un assetto urbanistico e paesaggistico
equilibrato, tenuto conto delle caratteristiche degli
interventi realizzati e dei luoghi interessati

interesse pubblico dalla disciplinastatalee
regionale vigente. Questi edifici possono essere
demoliti e ricostruiti entro l'area di sedime oppure
aumentando la distanza dagli edifici vicini.

La norma é stata dichiarata illegittima dalla Consulta,
con sentenza 178/2016 del 15 luglio

in programmi di ristrutturazione edilizia ricostruttiva
e disostituzione edilizia. Se taliinterventi sono
oggetto di piani particolareggiati o lottizzazioni
convenzionate, la deroga alle distanze éammessa
anche per la realizzazione di gruppi di edifici
produttivi

Il regolamento prevede che, in caso di manutenzione
straordinaria, restauro e risanamento conservativo,
eristrutturazione edilizia, le distanze trainuovi
edifici non possono essere inferiori alle preesistenti.
La norma é stata impugnata dal Governo davanti alla
Corte costituzionale

zoneindicate dallo strumento urbanisticoe perla
ristrutturazione all’interno della sagoma esistente,
anche demolendo e ricostruendo. Previste deroghe
anche peri limiti di densita e altezza degli edifici

La norma é stataimpugnata dal Governo davantialla

edifici. Le deroghe valgono in specifici ambitientrole  Cortecostituzionale
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