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RIGENERAZIONE

Demolizione e ricostruzione
con le vecchie distanze tra edifici
Non ci sono più i limiti
di sagoma, prospetti,
sedime e caratteristiche

Gianlorenzo Saporito

Sorpresa estiva per il testo unico
dell'edilizia (Dpr38o/2001), che è
notevolmente rimaneggiato dall'ar-
ticolo io del decreto legge 76/2020.
Le modifiche agevolano sia le pro-
gettazioni che la circolazione dei be-
ni (si veda l'altro articolo), in corre-
lazione con le procedure di bonus
(110%) per interventi sui consumi
energetici e antisismici.

Oggi la ristrutturazione com-
prende, a tutti gli effetti, la demoli-
zione e ricostruzione: l'articolo io
del decreto legge innova l'articolo 3
del testo unico dell'edilizia, elimi-
nando una serie di limiti: sagoma,
prospetti, sedime, caratteristiche
planivolumetriche e tipologiche

possono cambiare, e possono essere
inserite tutte le innovazioni neces-
sarie per l'adeguamento antisismi-
co, per l'accessibilità e l'installazione
di impianti tecnologici e di efficien-
tamento energetico. Ciò significa
che si può demolire ricostruire ecce-
dendo dalla struttura preesistente.

Questo nuovo concetto di ri-
strutturazione è l'unico che con-
sente, nelle Regioni che ammettono
premi di volumetria (cosiddetti
Piani casa) interventi utili al riordi-
no ed al recupero urbano. Fino a
pochi mesi fa, la Corte costituzio-
nale (sentenze 70 e 119 /2020) aveva
imposto il rispetto dei limiti previ-
sti nel 1968 dal decreto ministeriale

1444, Paralizzando l'attività edilizia
in Puglia e nel Veneto.

Oggi si può demolire ricostruire
se si rispettano le distanze «legitti-
mamente preesistenti» (articolo 2-
bis del testo unico, modificato dal-
l'articolo io del decreto legge
76/2020), cioè si può realizzare un

edificio diverso, li dove esisteva una
diversa costruzione.

Per comprendere meglio l'impor-
tanza dell'innovazione normativa, è
utile ricordare che le distanze si con-
solidano in un periodo ventennale,
nel senso che il decorso del tempo
"storicizza" i luoghi e li rende conso-
lidati al punto tale da poter effettua-
re demolizioni e ricostruzioni con le
stesse, preesistenti distanze. Basta
quindi che la situazione si sia pro-
lungata per vent'anni, per poter van-
tare un titolo a mantenere la preesi-
stente distanza, demolendo ciò che
c'era e ricostruendolo sul posto.

Questo nuovo concetto di ristrut-
turazione vale anche per i centri sto-
rici e le zone vincolate sotto l'aspetto
ambientale (Dlgs 42/2004), se si ri-
spettano sagoma, prospetti, sedime
e volumetria preesistente: spetterà
ai Comuni, in sede di rilascio del tito-
lo edilizio (sempre necessario) argi-
nare la corsa all'edilizia sostitutiva.
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