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LELIMITAZIONI LOCALI

In centro la sostituzione edilizia
¢ nuova costruzione, spesso vietata

La stessa cautela é prevista
per gli immobili vincolati
ovungue siano ubicati

Guido Inzaghi
Riccardo Marletta

Prima del decreto semplificazioni
(D1 76/2020), "articolo 3 del Testo
unico dell’edilizia (Dpr380/2001)
includeva nella definizione di ri-
strutturazione edilizia (lettera d) gli
interventi di demolizione ¢ rico-
struzione con il sololimite che non
comportasserol'aumento dellavo-
lumetria del fabbricato esistente,
Il decreto semplificazioni ha
modificatoI'articolo 3 conferman-
do chenella nozione di ristruttura-
zione edilizia sono compresigliin-
terventi di demolizione e ricostru-
zione con possibilita di modificare
sagoma, prospetti, sedime e carat-
teristiche planivolumetriche etipo-
logiche; al contempo ha previstola
possibilita di incrementare Ia volu-
metria nei casi previsti:
e dalla legge;
e oppure dagli strumenti urbani-
stici comunali.

Edifici vincolatie in centro

Attenzione, pero: il decreto sempli-
ficazioni contiene disposizioni spe-
cifiche di contenuto estremamente
restrittivo per quanto riguarda la
demolizione e ricostruzione degli

edifici vincolati ai sensi del Codice
dei beni culturali e del paesaggio
{(Dlgs 42/200¢4) 0 che sitrovano nei
centristorici.

Perguesti immobili, con un'ulte-
riore modifica dell’articolo 3del Te-
sto unico dell’edilizia, sié previsto
che gli interventi di demolizione e
ricostruzione sonogualificabili co-
me ristrutturazione ediliziasolo se
vengano mantenuti sagoma, pro-
spetti, sedime e caratteristiche pla-
nivolumetriche e tipelogiche del
fabbricato e non venga incrementa
la volumetria esistente.

Inoltre, per effetto di un'altra
normaintrodotiadal decreto sem-
plificazioni, nei centri storic gli
interventi di demolizione e rico-
struzione sonoconsentiti esclusi-
vamente nell’ambito deipianiur-
banisticidi recuperoediriqualifi-
cazione particolareggiati di com-
petenza comunale.

L'effetto & che gli interventi di
demolizione e ricostruzione che ri-
guardano immobili vincolati o ubi-
cati in centro storico - e che com-
portano modifica di sagoma, pro-
spetti, sedime, caratteristiche pla-
nivolumetriche e tipologiche o
incrementi di volumetria - non so-
no considerati di ristrutturazione
edilizia, ma di nuova costruzione.

Stesso discorso vale per gli in-
terventididemolizione e ricostru-
zione in centrostorico non previsti
negli strumenti di pianificazione
comunale.

Conlaconseguenza che per questi
interventi si pagheranno pilioneri
di urbanizzazionee si dovranno ri-
spettare gli indici fissati dai piani
regolatori edaglialtristrumentiur-
banistici (altezze, distanze, rappor-
ti di copertura, indici volumetrici)
per gli interventi di nuova costru-
zione. Sempre che tali strumenti
urbanistici non escludanoa priori
la realizzazione di interventi di
nuova costruzione in centrostori-
co, nel qual caso non visara alcuna
possibilith di effettuare interventi
di demolizione e ricostruzione pro-
prio in quelle zone in cui sono pill
necessari, data lavetusta (e quindi
la precarieta) dei fabbricati.

Pill interventi in un solo titolo
Per gliinterventi di demolizione e
ricostruzione che si configurano
come nuova costruzione & esclusa
la possibilitadiaccederealleagevo-
lazioni sul recupero edilizio, dato
che questi ultimi sono previsti sol-
tanto per gli edifici esistenti e non
perquelli di nuova costruzione (ad
eccezione dell'installazione dei si-
sterni solari fotovoltaici di cui al
comma 5 dell’articolo 119 del decre-
to Rilancio).

Qualora tuttavia, nell’'ambito
dellostesso titolo edilizio, sia previ-
sto un intervento sia di nuova co-
struzione sia di ristrutturazione
edilizia, per questtultimo si potra
comunque sfruttare il superbonus,
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