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EDILIZIA PRIVATA

Demolizione e ricostruzione anche fuori sagoma

Agevolati i professionisti
e i proprietari di immobili
anche nell’utilizzo dei bonus

Guglielmo Saporito

Demolizioni e ricostruzioni pil facili
conle sempilificazioniintrodotte dal
decretolegge in corso di pubblicazio-
ne, L’articolo 10 disciplina gli inter-
ventiradicali, considerando «ristrut-
turazione edilizia» appuntolademo-
lizione e ricostruzione con rilevanti
possibilita di modifiche. Rispetto al
precedentearticolo 3 commailettera
d del Dpr 380/2001, pOSSOno cam-
biarelasagoma,iprospetti, il sedime,
le caratteristiche planivolumetriche
etipologiche, aggiungendo anchein-
crementidivolumetria che realizzino
una rigenerazione urbana.

Sipudanchericostruire cid che e
gia crollato (per eventi esterni) o
demolito (per volonta del proprie-
tario) senza unaprecisaindividua-
zione dell’epocain cuicid siaavve-
nuto. Dallalibera demolizione e ri-
costruzione sisalvano gli immobili
tutelati sotto 'aspetto paesaggisti-
co e culturale (D1gs 42/2004, che
comprende anche i centri storici), in
quanto vanno rispettati sagoma,
prospetti, sedime, caratteristiche
planivolumetriche e tipologiche

dell’edificio preesistente.

Il legislatore risolve anche il pro-
blema delle distanze (DM 1444,/1968)
perché consente chele demolizionie
ricostruzioniavvengano nell’'osser-
vanza delle distanze «legittimamente
preesistenti». Questo significa chesi
puo ricostruire ¢io che erastatorea-
lizzato in conformita alle norme del-
Pepocadella costruzione, ma signifi-
caanche che si pud demolire e rico-
struire cio che da piti di vent’anni &
stato realizzato senza contestazioni.

Queste innovazionisicolleganoai
contributi (bonus) previsti dal DI
34/2020fino al 110% delle spese. Gli
interventi diisolamento e riqualifica-
zione energetica, le misure antisi-
smiche possono essere realizzati con
procedure semplificate, ad esempio
con Scia per manutenzione straordi-
naria. Altri elementi di elasticita deri-
vano dall’introduzione del concetto
di “carico urbanistico” e dallalibera-
lizzazione di frazionamenti ed accor-
pamenti di unita immobiliari: leam-
pie possibilita di riordino delle unita
immobiliari con benefici statali tro-
vano quindi sostegno nellaelimina-

zione di vincoli che avrebbero reso
difficile I'adeguamento qualitativo

del patrimonio edilizio.

Le innovazioni vanno anche co-
ordinate conibenefici dei “piani ca-
sa” che consentono bonus di volu-
metria: vengono infattimenoipro-
blemi di coordinamento tra le nor-

mative statali e regionali, sulle quali
la Corte costituzionale (70/2020 per
la Puglia) ha ritenuto di esprimersi
dando maggior vigore alle norme
dello Stato. L’intero meccanismo si
completa conuna norma sulladocu-
mentazione dello “stato legittimo
degli immobili”: bastano informa-
zioni catastali, riprese fotografiche,
estratti cartografici, documentid’ar-
chivio ed ogni aliro atto pubblico o
privato relativo alla provenienza,
per poter poisostenere chel'immo-
bile esiste da tempo remoto.
Questaprevisione, lettainsieme a
quella che consente il ripristino degli
edifici crollati o demoliti, elimina for-
tiincertezze, alimentate dagli orien-
tamenti della giurisprudenza cheri-
tenevano sanzionabilianche abusiri-
salentia molti decenni prima(Consi-
glio di Stato Adunanza Plenaria
9/2017). Unocchio diriguardo ¢ an-
cheriservatoalle tolleranze costrutti-
ve, che restano nei limiti del 2% per
altezze, distacchi, cubature, superfi-
cie copertae ognialtro parametro, di-
chiarando irrilevanti le irregolarita
geometriche, le modeste modifiche
alle finiture che non siano precluse da
norme edilizie e non pregiudichino
I'agibilita dell'immobile. In sintesi, si
spianalastradaad unampio utilizzo
dei bonus rendendo elastiche le si-
tuazioni di partenza ed agevolando
siaitecnici che i proprietari.
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