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L’inquadramento
della tipologia
varia se si altera
la struttura

ACURA DI
Donato Antonucci
ma La distinzione serve per
stabilire qual € ~ secondo le
normative nazionalie regiona-
" li-iltitolo abilitativo richiesto
per avviare il cantiere, oppure
per decidere quali sono le di-
stanze minime da rispettare,
oppure ancora per verificare
glistandard urbanistici. Ma an-
che per decidere se un inter-
vento puo beneficiare della de-
trazione fiscale del 36% sul re-
cupero edilizio. La distinzione
¢ quella tra ristrutturazione e
nuova costruzione, la cui defi-
nizione ha prodotto una lunga
serie di pronunce dei giudici.
Partendo dall’elenco - non
esaustivo - contenuto nell’arti-
colo 3, lettera e), del Dpr
380/2001, i giudici sono arrivati
a diversificare la nuova costru-
zione rispettoaglialtriinterven-
ti edilizi e a identificarla come
qualunque opera, costruzione o
installazione, anche non stabil-
mente infissa al suolo, che com-
porti una trasformazione per-
manente di un’area inedificata,
oppure una modificazione
quantitativamente non irrile-
vante di un’areagia edificata.
Direcente la Cassazione pe-
nale (sezione III, sentenza
35390/2010) & tornata a occu-
parsidella questione prenden-
do spunto da un intervento di

recupero di un edificio rurale,
ridotto aun rudere.

Nel caso esaminato dai giudi-
ci, la distinzione & particolar-
mente importante, perché ~ nel-
lazonainteressatadall’interven-
to ~ lo strumento urbanistico
nonconsente interventi di nuo-
vacostruzione, masolo quellidi
ristrutturazione edilizia. Lasen-
tenza conferma l'orientamento
inbase al quale laristrutturazio-
ne edilizia richiede necessaria-
mente la preesistenza di un fab-
bricato da ristrutturare, cioé di
unorganismo edilizio ancora in-
dividuabile, perché dotato delle
murature perimetrali, di struttu-
re orizzontali e di copertura.
Senzaquestielementi struttura-
li, non & possibile valutare I'esi-
stenzae laconsistenza dell’edifi-
cio da consolidare: di conse-
guenza, i ruderi vanno sempre
considerati ‘al pari di un’area
non edificata e la ricostruzione
effettuata su ruderi, pertanto,
non costituisce ristrutturazio-
ne,manuovacostruzione (sive-
daanche Cassazione penale, se-
zioneIll, sentenze 36542/2008 e
13492/2010, commentata sul So-
le 24 Ore del 3 maggio scorso).

A maggior ragione, gli inter-
venti di restauro e risanamen-
to conservativo presuppongo-
no ’esistenza nel suo comples-

" sodiun fabbricato sul quale in-

tervenire. Quindi, se durante
I'esecuzione deilavori le strut-
ture portanti del manufatto
vengono meno - anche per un
fatto accidentale e involonta-
rio come un crollo improvviso
~lalororiedificazione non puo
pilirientrare nel concettodire-
stauro o di risanamento conser-
vativo, poiché le opere edilizie
in concreto eseguite (gia con il

gettito delle nuove fondazioni
in calcestruzzo) determinano
la realizz4zione di un edificio
diverso dal precedente.
Indirizzi conformi vengono
costantemente espressi anche
dalla giurisprudenza ammini-

Una definizione
per esclusione

mm L'attenzione dei giudicial
concetto diristrutturazione e
nuova costruzione trova
spiegazione anche nel fatto che
nelnostro ordinamento la
nuova costruzionenon
costituisceunconcetto " |
unitario, masitraducein
un’ampia categoria di carattere
residuale, nella quale rientrano
le pitt svariate tipologie di
opere. L’articolo 3,letterae),
del Dpr 380/20041, infatti, si
limita aincludervi tutti gli
interventi di trasformazione
edilizia o urbanistica del
territorio nonriconducibilia
unadelle altre categorie .
elencate nella stessa
disposizione: ciog la
manutenzione ordinaria e
straordinaria; il restauro e il
risanamento conservativo;la .
ristrutturazione edilizia.
Tuttavia, & proprio partendo
dall’elenco esemplificativo
contenuto in questanorma che
igiudici hanno ricavato gli
elementi distintividi questa
tipologia di intervento.

Edllma. Il confine tra la costruzione e le diverse modalita di recupero

Enuovo limmobile
che cambia tetto e muri

strativa di primo grado e di ap-
pello. Di recente il Tar Sicilia
(sede di Palermo, sezione II],
11114/2010) ha evidenziato come

.cid che contraddistingue la ri- '
* strutturazione dallanuovaedifi- - - §

cazione sia 'avvenuta trasfor-
mazione delterritorio, attraver-

sounaedificazione dicuisicon- -

servilastrutturafisica. Inalter-.
nativa, si puo avere ristruttura-

zione anche se la struttura fisi-
caviene sostituita, ma in questo
occorre che la ricostruzione
sia, se non «fedele» — termine
espunto dall’attuale disciplina
- quanto meno rispettosa deila
volumetria e della sagoma del-
la costruzione preesistente
(nello stesso senso anche Con-
siglio di giustizia amministrati-
va, 481/2009; ConsigliodiStato,
sezione V, 918/2008, 3452/2004
e 2142/2004, Tar Lombardia,

Milano, sezione II, 5268/2009,
Tar Campania-Napoli, sezio-
ne VIII, 4401/2009; Tar Friuli
Venezia Giulia, 749/2007).

11 Consiglio di giustizia am-
ministrativa della Sicilia (sen-
tenza 1200/2010) sottolinea
inoltre come non possa essere
qualificato come intervento di
ristrutturazione mediante de-
molizione e ricostruzionediun
edificio quello riguardante una
porzione di fabbricato che sia
stata demolita da molto tempo
- nel caso, negli anni 50 - non
sussistendo motivi tecnici in
grado di giustificare tale ritar-
do.Intal caso, 'intervento ediki-
zio dovra essere assimilato a
una nuova edificazione e potra
essere eseguito solo se cio sia
consentito dalle previsioni ur-

banistiche vigenti al momento

in cuisiintende reahzzarlo
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Lericadute. Vincoli meno severi per le riqualificazioni

Chi ristrutturanon deve
rispettare le distanze

@ Distanze e confini: la distin-
zione tra ristrutturazione e nuo-
va costruzione € importante an-

che sotto questo aspetto, perché

- adifferenza della seconda - la
ristrutturazione edilizia tenden-
zialmente sisottrae atali prable-
matiche. Equesto anchesesipro-
cede condemolizioné e ricostru-
zione, a patto che tutto cio avven-
_ga sulla stessa area di sedime,
conimedesimi ingombri e man-
tenendo sostanzialmente inalte-
rata la volumetria originaria.

. In questo campo, la giuri-
sprudenzadella Cassazione ci-
vile risulta in linea con quella
penale (sivedal’articolo afian-
co). Trale pronunce pili recen-

o ti, la II seziome civile
(19287/2009) sottolinea come
cisitrovidifronte aunasempli-
ceristrutturazione quando «gli
interventi, comportando modi-
ficazioni esclusivamente inter-
ne, abbiano interessato un fab-

_ bricato le cui componenti es-
senziali, quali muri perimetra-
li, strutture orizzontali e coper-
tura siano rimasti inalterati».

Siamoinvecein presenzadiri-
costruzione quando «le compo-
nentidell’edificio, per eventona-
turale o per fatto umano, siano
venute meno e l'intervento suc-
cessivononabbiacomportato al-
cuna variazione rispetto alle di-
mensioni originarie dell’edifi-
cio, con particolare riferimento
allavolumetria, alla superficie di
ingombro occupata e all’altez-
zay. Chiarisce pero la Corte che,
«nel caso diaumento di una del-
le suddette componenti, si é pre-
senza di una nuova costruzione,
da considerare tale agli effetti
del computo delle distanze ri-
spetto agli immobili contigui»,
quanto meno conriferimento al-
le «partieccedentile dimensioni
dell’edificio originario».

La stessa sezione (sentenza

3391/2009) ha inoltre evidenzia-
to che qualora siano venute me-
no - per eventi naturali o per de-
molizione - le strutture edilizie
preesistenti, si ha «mera rico-
struzione» se l'intervento si tra-
duce nell’esatto ripristino delle
strutture precedenti, senzaalcu-
navariazionerispetto alle dimen-
sioni originarie dell’edificio e, in
particolare, senza aumenti della

“volumetriané delle superfici oc-

cupate in relazione alla sagoma
di ingombro originaria; in pre-
senza di aumenti, invece, si &
nell'ipotesi della nuova costru-
zione, come tale sottoposta alla
disciplina in tema di distanze vi-
gente al momento dellaesecuzio-
ne dell'intervento.

DAL CODICE CIVILE
Il limite va tenuto
anchein caso

di sopraelevazione
di unimmobile
preesistente

Ancora, sempre con riferi-
mento alle limitazioni legali al-
la proprieta, la Corte ha affer-
mato chelasporgenzadiuntet-
to spiovente non ¢ qualificabile
come nuovacostruzione e quin-
dinon ¢ soggetta alla disciplina
normativa relativa al rispetto
delle distanze legali, soltanto
se dimodesta entita (sezione II,
25191/2008),

Le distanze tra costruzioni,
invece, vanno sempre rispetta-
te nel caso di sopraelevazione
di un edificio preesistente, con
conseguente incremento della
volumetria del fabbricato. In
questa ipotesi (sezione II,
15527/2008) si applica la norma-
tiva vigente al momento della
modifica: quindi non scatta il

criterio della prevenzione indi-
catoagliarticoli875e877del Co-
dice civile, riferito alle costru-
zioni originarie, perché sostitui-
to-dal principio della priorita
temporale correl4ta al momen-
to della sopraelevazione.

11 principio di prevenzione
opera solo nel caso in cui non ci
siano ancora costruzioni sui fon-
divicini, consentendo al "preve-
niente” (cioe il soggetto che co-
struisce per primo) di scegliere
se costruire sul confine, oppure
a una distanza inferjore alla me-
ta di quella legale (1,5 metri) o di
quellafissatadairegolamentico-
munali I1"prevenuto” (cio€ il vi-
cino che costruisce per secon-
do) dovrainvecerispettare ladi-
stanza minima tra le costruzioni
0, in alternativa, potra chiedere
la comunione forzosa del muro
(articolo-875) oppure costruirvi
in aderenza (articolo 877).

Cos}, ad esempio, rispetto al-
le vedute, la Corte (sezione
11, 2105/2009, e sezione II,
15527/2008) ha precisato che il
preveniente deve attenersi, nel-
la prosecuzione in altezza del
proprio fabbricato, alla scelta
operata originariamente, di mo-
do che ogni parte dell'immobile
risulticonforme al criterio dipre-
venzione adottato allabase dies-
s0. Ma poiché tale obbligo ¢ in
funzione dell'interesse del pro-
prietario-dell’edificio di fronte -
ilquale non puod essere obbligato

a costruire a distanze variabili, ..

che tengano conto della linea
spezzatadelfronte dell’altro edi-
ficio - nell’eseguire la sopraele-
vazioneil preveniente ¢ tenutoa
rispettare il diritto di veduta che
eventualmente il prevenuto ab-
bia intanto acquisito, e quindi la
distanza legale della parte
dell’edificio eseguitain sopraele-
vazione dalla veduta.

QRIPRODUZIONE RISERVATA




" Lareal:
: destma i

Nelle pronunce dei giudici

‘ "“‘mpletamente diver
ase: all’antita: de

dthlepermanenn (Tar
ampama\Saleme,sezwne ]




