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Guido Inzaghi

78 Il primo passo verso Punifi-
cazione deiregolament! edilizi &
realti:nellalegge diconversione
del decreto Sblocca-Ttalia (legge
164/2014, pubblicata sulla «Gaz-
zettaw del'nnovembre) & avvia-
to it percorso chie vede coinvolti
Comuni e Regioni verso Pado-
zione di un modello unico di re-
golamento, da adattare comun-
que alle realta locali. Ma i tempi
per arrivare a questo traguardo
nonsonoancoradefiniti, Nell'at-
tesa, proprietari di irunobill e
professionisti devono ancorafa-
reiconticonglioltre8milarego-
lamentiedilizi, diversidaComu-
ne a Comune.

Ledifferenze

Secondo la definizione conte-
nuta nell'articolo 4 del Testo
unico delledilizia (Dpr
380/2001) 1 regolamenti edilizi
comunali disciplinano le moda-
litd costruttive, con particolare
riguardo al rispetto delle nor-
mative tecnico-estetiche, igie-
nico-sanitarie, di sicurezza e vi-
vibiliti degli immobili.

Architettl, ingegneri, geome-
tri e, pili in generale, tutti i pro-
fessionisti dell’edilizia, quando
si trovano ad approcciare inter-
venti ricadenti nel territorio di
pitt Comuni ad oggi devono
confrontarsi con normative a
volte anche profondamente (e
ingiustificatamente) discor-
dantitraloro.

Queste difformita possonori-
guardare anche definizioni fon-
damentali, quale quella relativa
alla superficie degli edifici a vol-
te definita utile lorda (Sud) o di
pavimento (Slp} e da cui, ai fini
urbanistici, vengono normal-
menteescluse (maogni Comiune
halesueregole)learecporticate,
le logge, le autorimesse, piutto-
sto cheivani tecnici.

Cosl il regolamento edilizio
del Comnune di Mitano del 1ggg -
regolamento che resterdin vigo-
re sino alla pubblicazione del
huovo regolamento edilizio (s
vedal'articoloa flanco)-esclude
dal conteggio della Slp gli spazi
comuni destinati ad attivitd di
pertinenza dell'intero fabbrica-
to, mentre Bologna non conteg-
giaglispazi di servizio dell'unita
ediliziadiuso comune eglispazi
tecnici collegati a particomuni,

I regolamenti comunali pos-
sono poi disporre distanze mag-
giori rispetto a quella di 7 metri
prescritta dal Codice civile.
Siruttando questa possibilitd, i
Comuni di Bologna, Firenze e
Lecce,adesempio, hanno quindi
previsto una distanza minima di
5 metri; il regolaunento milanese
del19g9, invece, dispone unadi-
stanzadal confine diz metri, pari
aquelladel Codice.

E cosl, ancora, noft mancano
discordanze riguardoall’altezza

Regolamento edilizio

eSecondo ["articolo 4 del
Testo unico in materia edilizia
(Dpr380/2001) & quel
regolamento approvato dai
singoli Comuni che cantiene la
disciplina delte modalita
costruttive, con particolare
riguardo alrispetto delle
normative tecnico-estetiche,
igienico-sanitarie, di
sicurezza e vivibilits degli
immobili e delle pertinenze
degli stessi.

massima, I Comune diLecce ha
previstoe che Paltezza massima
dei fabbricatisia pari alla distan-
zamisucatainverticaletrailpun-
to pil basso del marciapledea fi-
lo fabbricato, o del terreno adia-
cente, e la quota dell'intradosso
dell’ultimo solaio orizzontale di
copertura dei[ocali abitativi.

I regolamento edilizio di Na-
poli, invece, prevede che I'altez-
zamassima delle costruzionisia
equivalenteall’altezza maggiore
tra tutte quelle relative alta fac-
ciatadellacostruzione, laqualeé
asuavolta definita come 'altez-
zaallestradosso del solaio di co-
perturadel pianoutile pidi alto,

Verso il modelle unico

Il decreto Shlocca Italia preve-
decheilGoverno,leRegioniele
autonomie localiconcludanoin
sede di Conferenza unificata
accordi o intese per adottare
uno schema di regolainento
edilizio-tipo.

Il regolamento edilizio-tipo
costituird il riferimento a cui i
Comuni dovranno attenersi e
dal quale non potranno disco-
starsi significativamente nel-
Padozione della regolamenta-
zionelocale. A dettareitempidi
adeguamento saranno perd gli
accordi, '

Lanormacostituisceun primo
importante passo verso Fomo-
geneiti delle disposizioni in ma-
terfa edilizia. Ma i tempi di ado-
zione del regolamento-tipo ¢
dell'adeguamento del regola-
mentilocaliverosimilmentenon
saranno brevi. Ul nuovoregola-
mento unico richiederd ai Co-
muni anche ur’importante atti-
vitd di coordinamento rispetto
alle previsioni, ancheterminolo-
giche, contenute nei propri stru-
menti urbanistici,

{ha collaborato Simane Piseni)

B IR0 (IONE FISERVATA
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I 1abirinto dei regolamenti edilizi

In attesa del modello unico definizioni e calcoli diversi da Comune a Comune
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Definizioni a confronto

MILANO ' i
_Nelregalamentodel199_9_épecullare
Pesclusione delle aree per attivita
comumd:perttnenzade[fabbncato_. .
(fitness, palestre, salenumom)ele::: L

.- superficideivant attigui aterazio

.- giardini destinate asera, chiuseda | "

. parctiecoperturevetratefisseo -
-2 asportabili (conil limite del25%),
' _-"Ne[nuovoregolamento l’esclusmee :

“libera deicortili, anchesepensxh,nelle o
: 'nuovecostruzmm compresele
-+ sopraelevazioni, deve essere della = ;
S0 misuraminimadi xjsdellasommade[le
- superfic, senza detrazione di vuati, deu ‘
RR muncheharcondanonellaparte
. periferica delfacitta, Neflaparte -

~-limitatainmodo proporzmnalealla '
B superﬁcuetotale . .

BDI.OGNA el v
Secondmlregelamentodei2009 ia
superficieutile (S diom'unitd
: unmohlhareelasummadellesuperhm _
- -dipavimento di tutti ghi spazi chiusi che

**lacompongono aventialtezza utite

- superioreouguatea 1,80 m, misurataal | © .

- nettodellesuperfici acéessorie, Queste -

o .ultlmesonulesuperfac;destmatea o

: _:f_ - spazidiservizio che contribuisconoa
L _;_mlglmrare la quahta dell'abuare 2

“relative alle facciate diiina costruzmne '_
" altezza dellafacciata & definita come

S coperturadel pianoutilepitialto
" rispettoalla guotadelia llneadtterra,

- definitadal pianodello spazmpubbhco_' :

marciapiede, strada, etc.)o dalla pils -
R bassas;stemaz:oneestemadel i
P pmgeitoapprovato

l'altezza all'estradosso delsolaiodi =

S centrate consolidatadella éitta Il
[ rapportoscendeal{ﬁ ': dod

:. FIRENZE s DA
. Lasuperfmeuhleédefm:tacumela e
- somma della superficie utile abitabileo
- agibile (ciod la superficie calpestabiledei .
.. localidi abitazione, compresi i sottotetti *-
i abitabili llocahoamblenhdllavoro, R
;- serviziigieniei, corridoi, disimpegni, .
i ripostiglie scaleinterne) e della
.+ superficie non residenziale o accessoria |
.o {ciola porz:onedeshnataasemzre BN
-+ accessori, comebalcom canhne):'_'-' LR

LECCE B
1 rego!amente edll12|od¢_i_1_989la "
-definisce come distanzaverticale tra 1l o
“puntopiltbassodel marciapiedeela .
- guota deil'mtradossodell'uitlmosa[aio o
* orizzontale dicopertura dei locali :
/. abitativi, ariche se utilizzati sole in parte
.~ aHfiniabitativi, SePultimo solaiorona
.~ orizzontale e ha inclinazione inferiore al
: -'.'.'_";:40%.l’a!tezzavanfenlaali'mtradosso .
HEANES dellostessonelpuntomedlotrala :




