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Art. 5 Interventi straordinari di demolizione e ricostruzione. 

 

1. In deroga agli strumenti urbanistici vigenti è consentito l’aumento, entro il limite del 

trentacinque per cento, della volumetria esistente degli edifici residenziali per interventi di 

demolizione e ricostruzione, da realizzarsi all’interno dell’area nella quale l’edificio esistente è 

ubicato, di proprietà del soggetto richiedente (30). 

 

2. L’aumento di cui al comma 1 è consentito: 

 

a) nel caso di edifici a destinazione abitativa ai sensi dell’articolo 2, comma 1, lettere b) e c), la 

cui restante parte abbia utilizzo compatibile con quello abitativo (31); 

 

b) per interventi che non modificano la destinazione d’uso prevalente degli edifici interessati; 

 

c) nel caso di edifici residenziali ubicati in aree urbanizzate, nel rispetto delle distanze minime 

e delle altezze massime dei fabbricati (32); 

 

d) su edifici residenziali ubicati in aree esterne agli ambiti dichiarati in atti formali a 

pericolosità o rischio idraulico e da frana elevata o molto elevata (33); 

 

e) su edifici ubicati in aree esterne a quelle definite ad alto rischio vulcanico. 

 

3. Il numero delle unità immobiliari residenziali originariamente esistenti può variare, purché 

le eventuali unità immobiliari aggiuntive abbiano una superficie utile non inferiore a 

quarantacinque metri quadrati (34). 

 

4. [È consentito, nella realizzazione dell’intervento di cui al comma 1, l’incremento dell’altezza 

preesistente fino al venti per cento oltre il limite previsto all’articolo 2, comma 1, lettera h)] 

(35). 

 

5. Per la realizzazione dell’aumento è obbligatorio: 

 

a) l’utilizzo di tecniche costruttive, anche con utilizzo di materiale eco-compatibile, che 

garantiscano prestazioni energetico-ambientali nel rispetto dei parametri stabiliti dagli atti di 

indirizzo regionali e dalla normativa vigente. L’utilizzo delle tecniche costruttive ed il rispetto 

degli indici di prestazione energetica fissati dalla Giunta regionale sono certificati dal 

direttore dei lavori con la comunicazione di ultimazione dei lavori. Gli interventi devono 

essere realizzati da una ditta con iscrizione anche alla Cassa edile comprovata da un regolare 

DURC. In mancanza di detti requisiti non è certificata l’agibilità, ai sensi dell’articolo 25(R) del 

decreto del Presidente della Repubblica n. 380/2001, dell’intervento realizzato; 
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b) il rispetto delle prescrizioni tecniche di cui al decreto ministeriale n. 236/1989, attuativo 

della legge 9 gennaio 1989, n. 13 (Disposizioni per favorire il superamento e l’eliminazione 

delle barriere architettoniche negli edifici privati); 

 

c) la conformità alle norme sulle costruzioni in zona sismica. 

 

6. Per gli edifici residenziali e loro frazionamento, sui quali sia stato realizzato l’aumento ai 

sensi della presente legge, non può essere modificata la destinazione d’uso se non siano 

decorsi almeno cinque anni dalla comunicazione di ultimazione dei lavori. 

 

7. L’aumento non può essere realizzato su edifici residenziali privi di relativo accatastamento 

ovvero per i quali al momento della richiesta dell’ampliamento non sia in corso la procedura 

di accatastamento. L’aumento non può essere realizzato, altresì, in aree individuate, dai 

comuni provvisti di strumenti urbanistici generali vigenti, con provvedimento di consiglio 

comunale motivato da esigenze di carattere urbanistico ed edilizio, nel termine perentorio di 

sessanta giorni decorrenti dalla data di entrata in vigore della presente legge. 

 

8. Negli interventi straordinari di demolizione e ricostruzione di edifici esistenti, a parità di 

volume, di cui al comma 1 del presente articolo, possono essere mantenute le distanze già 

esistenti da edifici fronteggianti, qualora inferiori a quelle prescritte per le nuove edificazioni 

dalla normativa vigente (36). 

 

(30) Comma così modificato dall’art. 1, comma 1, lettera ii), L.R. 5 gennaio 2011, n. 1, a 

decorrere dal giorno successivo a quello della sua pubblicazione (ai sensi di quanto stabilito 

dall’art. 5 della stessa legge). 

 

(31) Lettera così modificata dall’art. 1, comma 1, lettera ll), L.R. 5 gennaio 2011, n. 1, a 

decorrere dal giorno successivo a quello della sua pubblicazione (ai sensi di quanto stabilito 

dall’art. 5 della stessa legge). 

 

(32) Lettera così modificata dall’art. 1, comma 1, lettera mm), L.R. 5 gennaio 2011, n. 1, a 

decorrere dal giorno successivo a quello della sua pubblicazione (ai sensi di quanto stabilito 

dall’art. 5 della stessa legge). 

 

(33) Lettera così modificata dall’art. 1, comma 1, lettera nn), L.R. 5 gennaio 2011, n. 1, a 

decorrere dal giorno successivo a quello della sua pubblicazione (ai sensi di quanto stabilito 

dall’art. 5 della stessa legge). 

 

(34) Comma così modificato dall’art. 1, comma 1, lettera oo), L.R. 5 gennaio 2011, n. 1, a 

decorrere dal giorno successivo a quello della sua pubblicazione (ai sensi di quanto stabilito 

dall’art. 5 della stessa legge) e dall’art. 1, comma 73, lettera b), L.R. 7 agosto 2014, n. 16, a 
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decorrere dal giorno successivo a quello della sua pubblicazione (ai sensi di quanto stabilito 

dall’art. 1, comma 240, della medesima legge). 

 

(35) Comma abrogato dall’art. 1, comma 1, lettera pp), L.R. 5 gennaio 2011, n. 1, a decorrere 

dal giorno successivo a quello della sua pubblicazione (ai sensi di quanto stabilito dall’art. 5 

della stessa legge). 

 

(36) Comma aggiunto dall’art. 1, comma 1, lettera qq), L.R. 5 gennaio 2011, n. 1, a decorrere 

dal giorno successivo a quello della sua pubblicazione (ai sensi di quanto stabilito dall’art. 5 

della stessa legge). 

 

Art. 7 Riqualificazione aree urbane degradate. 

 

1. La risoluzione delle problematiche abitative e della riqualificazione del patrimonio edilizio 

e urbanistico esistente, in linea con le finalità e gli indirizzi della legge regionale n. 13/2008, 

può essere attuata attraverso la promozione dello sviluppo sostenibile della città e con 

strategie per la valorizzazione del tessuto urbano, la riduzione del disagio abitativo, il 

miglioramento delle economie locali e l’integrazione sociale. 

 

2. Al riguardo le amministrazioni comunali devono concludere il procedimento, anche su 

proposta dei proprietari singoli o riuniti in consorzio, con provvedimento da adottare, nel 

rispetto dei termini previsti dalla legge n. 241/1990, in deroga agli strumenti urbanistici 

vigenti, relativo agli ambiti la cui trasformazione urbanistica ed edilizia è subordinata alla 

cessione da parte dei proprietari, singoli o riuniti in consorzio, e in rapporto al valore della 

trasformazione, di aree o immobili da destinare a edilizia residenziale sociale, in aggiunta alla 

dotazione minima inderogabile di spazi pubblici o riservati alle attività collettive, a verde 

pubblico o a parcheggi di cui al decreto ministeriale n. 1444/1968. Nella identificazione dei 

suddetti ambiti devono essere privilegiate le aree in cui si sono verificate occupazioni abusive 

(40). 

 

3. Al fine di favorire la sostituzione e l’adeguamento integrale edilizio ai criteri costruttivi di 

sostenibilità nelle aree urbane da riqualificare di cui al comma 2, anche in variante e in deroga 

agli strumenti urbanistici vigenti, è consentito l’aumento entro il limite del cinquanta per 

cento della volumetria esistente per interventi sugli edifici residenziali pubblici secondo le 

tipologie indicate dall’articolo 3 del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 

380, vincolando la regione all’inserimento, nella programmazione di fondi per l’edilizia 

economica e popolare, indicando allo scopo opportuni stanziamenti nella legge di bilancio, 

previa individuazione del fabbisogno abitativo delle categorie e delle fasce di reddito dei 

nuclei familiari in emergenza (41). 
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4. Se non siano disponibili aree destinate a edilizia residenziale sociale, le amministrazioni 

comunali, anche in variante agli strumenti urbanistici vigenti, possono individuare aree da 

utilizzare per edilizia residenziale sociale, da destinare prevalentemente a giovani coppie e 

nuclei familiari con disagio abitativo. Nelle aree individuate dalle amministrazioni comunali 

per gli interventi di cui al presente comma possono rientrare anche quelle ricadenti nella zona 

G del PUC o del PRG vigente, ferme restando le limitazioni e i vincoli derivanti da norme 

vigenti (42). 

 

5. Per immobili dismessi, in deroga agli strumenti urbanistici generali e ai parametri edilizi, 

con particolare riferimento alle altezze fissate dagli stessi strumenti purchè nel rispetto degli 

standard urbanistici di cui al D.M. n. 1444/1968 e nel rispetto delle procedure vigenti, sono 

consentiti interventi di sostituzione edilizia a parità di volumetria esistente, anche con 

cambiamento di destinazione d’uso, che prevedono la realizzazione di una quota non inferiore 

al trenta per cento per le destinazioni di edilizia sociale di cui all’articolo 1, comma 3, del D.M. 

22 aprile 2008 (definizione di alloggio sociale ai fini dell’esenzione dell’obbligo di notifica 

degli aiuti di stato, ai sensi degli articoli 87 e 88 del Trattato istitutivo della Comunità 

Europea). La volumetria derivante dalla sostituzione edilizia può avere le seguenti 

destinazioni: edilizia abitativa, uffici in misura non superiore al dieci per cento, esercizi di 

vicinato, botteghe artigiane, attività commerciali di piccola e media distribuzione di vendita . 

Se l’intervento di sostituzione edilizia riguarda immobili già adibiti ad attività manifatturiere 

industriali, di allevamento intensivo, artigianali e di grande distribuzione commerciale, le 

attività di produzione o di distribuzione già svolte nell’immobile assoggettato a sostituzione 

edilizia devono essere cessate e quindi non produrre reddito da almeno tre anni antecedenti 

alla data di entrata in vigore della presente legge (43). 

 

5-bis. Per le industrie inquinanti o per quelle non compatibili con le attività residenziali 

limitrofe, la sostituzione edilizia è consentita a condizione della preventiva delocalizzazione 

dell’azienda in ambito regionale, garantendo, con un apposito piano di delocalizzazione, 

l’incremento del dieci per cento nei successivi cinque anni degli attuali livelli occupazionali. Il 

piano di delocalizzazione si realizza attraverso il piano urbanistico attuativo di cui alla legge 

regionale 22 dicembre 2004, n. 16 (44). 

 

6. Nelle aree urbanizzate con le esclusioni di cui all’articolo 3, per edifici non superiori a 

diecimila metri cubi destinati prevalentemente ad uffici e residenze o alloggi di servizio che 

non abbiano goduto dei benefici contributivi, in deroga agli strumenti urbanistici vigenti, è 

consentito il mutamento di destinazione d’uso a fini abitativi con una previsione a edilizia 

convenzionata in misura non inferiore al venti per cento del volume dell’edificio, nel rispetto 

delle caratteristiche tecnico-prestazionali di cui al comma 4 dell’articolo 4 o del comma 5 

dell’articolo 5 (45). 
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6-bis. Nelle aree urbanizzate con le esclusioni di cui all'articolo 3, per singoli edifici non 

superiori a diecimila metri cubi destinati prevalentemente o anche esclusivamente a 

residenze turistico-alberghiere che non abbiano goduto dei benefici contributivi, in deroga 

agli strumenti urbanistici vigenti e nel rispetto di quanto stabilito all'articolo 5 della legge 

regionale 28 novembre 2000, n. 16 (Sottoposizione a vincolo di destinazione delle strutture 

ricettive-turistiche) è consentito il mutamento di destinazione d'uso a fini abitativi con una 

previsione a edilizia residenziale sociale in misura superiore al 35 per cento della volumetria 

modificata, nel rispetto delle caratteristiche tecnico prestazionali di cui al all'articolo 4, 

comma 4 o all'articolo 5, comma 5 (46). 

 

7. I comuni provvisti di strumenti urbanistici generali vigenti possono individuare, con 

provvedimento dell’amministrazione comunale motivato da esigenze di carattere urbanistico 

ed edilizio, le aree nelle quali non sono consentiti gli interventi di cui al comma 5. Sono fatti 

salvi gli interventi per i quali è stata presentata istanza precedentemente alla data di entrata 

in vigore della presente legge (47). 

 

8. Per le finalità di cui al presente articolo, la Giunta regionale, sentita la Commissione 

consiliare competente che si esprime nel termine di trenta giorni decorso il quale il parere si 

intende reso, approva le linee-guida con particolare riguardo ai criteri di sostenibilità edilizia 

ed urbana e all’uso dei materiali per l’edilizia sostenibile e può, in ragione degli obiettivi di 

riduzione del disagio abitativo raggiunti, determinare le modalità delle trasformazioni 

possibili anche promuovendo specifici protocolli d’intesa con le amministrazioni comunali ed 

avvisi pubblici (48). 

 

8-bis. È consentito il recupero edilizio soltanto agli aventi titolo alla data di entrata in vigore 

della presente legge, in deroga agli strumenti urbanistici vigenti, mediante intervento di 

ricostruzione in sito, di edifici diruti e ruderi, purchè ne sia comprovata la preesistenza alla 

stessa data di entrata in vigore delle presente legge nonché la consistenza e l’autonomia 

funzionale, con obbligo di destinazione del manufatto ad edilizia residenziale e secondo le 

disposizioni di cui all’articolo 5 della presente legge (49). 

 

(40) Comma così modificato dall’art. 1, comma 1, lettera tt), L.R. 5 gennaio 2011, n. 1, a 

decorrere dal giorno successivo a quello della sua pubblicazione (ai sensi di quanto stabilito 

dall’art. 5 della stessa legge). 

 

(41) Comma così sostituito dall’art. 1, comma 1, lettera uu), L.R. 5 gennaio 2011, n. 1, a 

decorrere dal giorno successivo a quello della sua pubblicazione (ai sensi di quanto stabilito 

dall’art. 5 della stessa legge). Il testo originario era così formulato: «3. In tali ambiti, al fine di 

favorire la sostituzione edilizia nelle aree urbane da riqualificare di cui al comma 2, anche in 

variante agli strumenti urbanistici vigenti, è consentito l’aumento, entro il limite del cinquanta 

per cento, della volumetria esistente per interventi di demolizione, ricostruzione e 
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ristrutturazione urbanistica degli edifici residenziali pubblici vincolando la Regione 

all’inserimento, nella programmazione, di fondi per l’edilizia economica e popolare, indicando 

allo scopo opportuni stanziamenti nella legge di bilancio, previa individuazione del 

fabbisogno abitativo, delle categorie e delle fasce di reddito dei nuclei familiari in 

emergenza.». 

 

(42) Comma così modificato dall’art. 1, comma 1, lettera vv), L.R. 5 gennaio 2011, n. 1, a 

decorrere dal giorno successivo a quello della sua pubblicazione (ai sensi di quanto stabilito 

dall’art. 5 della stessa legge) e dall'art. 1, comma 150, L.R. 6 maggio 2013, n. 5. 

 

(43) Comma dapprima sostituito dall’art. 1, comma 1, lettera zz), L.R. 5 gennaio 2011, n. 1, a 

decorrere dal giorno successivo a quello della sua pubblicazione (ai sensi di quanto stabilito 

dall’art. 5 della stessa legge) e poi così modificato dall’art. 1, comma 75, L.R. 7 agosto 2014, n. 

16, a decorrere dal giorno successivo a quello della sua pubblicazione (ai sensi di quanto 

stabilito dall’art. 1, comma 240, della medesima legge). Il testo precedente era così formulato: 

«5. Nelle aree urbanizzate e degradate, per immobili dismessi, con dimensione di lotto non 

superiore a quindicimila metri quadrati alla data di entrata in vigore della presente legge, in 

deroga agli strumenti urbanistici generali, sono consentiti interventi di sostituzione edilizia a 

parità di volumetria esistente, anche con cambiamento di destinazione d’uso, che prevedano 

la realizzazione di una quota non inferiore al trenta per cento per le destinazioni di edilizia 

sociale di cui all’articolo 1, comma 3, del decreto ministeriale 22 aprile 2008 (Definizione di 

alloggio sociale ai fini dell’esenzione dell’obbligo di notifica degli aiuti di stato, ai sensi degli 

articoli 87 e 88 del Trattato istitutivo della Comunità europea). La volumetria derivante dalla 

sostituzione edilizia può avere le seguenti destinazioni: edilizia abitativa, uffici in misura non 

superiore al dieci per cento, esercizi di vicinato, botteghe artigiane. Se l’intervento di 

sostituzione edilizia riguarda immobili già adibiti ad attività manifatturiere industriali, 

artigianali e di grande distribuzione commerciale, le attività di produzione o di distribuzione 

già svolte nell’immobile assoggettato a sostituzione edilizia devono essere cessate e quindi 

non produrre reddito da almeno tre anni antecedenti alla data di entrata in vigore della 

presente legge.». 

 

(44) Comma aggiunto dall’art. 1, comma 1, lettera aaa), L.R. 5 gennaio 2011, n. 1, a decorrere 

dal giorno successivo a quello della sua pubblicazione (ai sensi di quanto stabilito dall’art. 5 

della stessa legge). 

 

(45) Comma così sostituito dall’art. 1, comma 1, lettera bbb), L.R. 5 gennaio 2011, n. 1, a 

decorrere dal giorno successivo a quello della sua pubblicazione (ai sensi di quanto stabilito 

dall’art. 5 della stessa legge). Il testo originario era così formulato: «6. Nelle aree urbanizzate, 

ad esclusione delle zone agricole e produttive, delle aree e degli interventi individuati 

all’articolo 3, per edifici non superiori a diecimila metri cubi destinati prevalentemente ad 

uffici, è consentito il mutamento di destinazione d’uso a fini abitativi con una previsione a 
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edilizia convenzionata in misura non inferiore al venti per cento del volume dell’edificio, nel 

rispetto delle caratteristiche tecnico-prestazionali di cui al comma 4 dell’articolo 4 ovvero del 

comma 5 dell’articolo 5.». 

 

(46) Comma aggiunto dall’art. 1, comma 1, lettera ccc), L.R. 5 gennaio 2011, n. 1, a decorrere 

dal giorno successivo a quello della sua pubblicazione (ai sensi di quanto stabilito dall’art. 5 

della stessa legge) e poi così sostituito dall’art. 1, comma 73, lettera d), L.R. 7 agosto 2014, n. 

16, a decorrere dal giorno successivo a quello della sua pubblicazione (ai sensi di quanto 

stabilito dall’art. 1, comma 240, della medesima legge). Il testo originario era così formulato: 

«6-bis. Le disposizioni di cui al comma 6 si applicano anche alle residenze turistico-

alberghiere, a condizione che la quota destinata ad edilizia residenziale sociale sia superiore 

al trentacinque per cento del volume esistente e nel rispetto di quanto stabilito dall’articolo 5 

della legge regionale 28 novembre 2000, n. 16 (Sottoposizione a vincolo di destinazione delle 

strutture ricettive-turistiche).». 

 

(47) Comma così sostituito dall’art. 1, comma 1, lettera ddd), L.R. 5 gennaio 2011, n. 1, a 

decorrere dal giorno successivo a quello della sua pubblicazione (ai sensi di quanto stabilito 

dall’art. 5 della stessa legge). Il testo originario era così formulato: «7. I comuni provvisti di 

strumenti urbanistici generali vigenti possono individuare, con provvedimento del consiglio 

comunale motivato da esigenze di carattere urbanistico ed edilizio, entro il termine 

perentorio di sessanta giorni dalla data di entrata in vigore della presente legge, le aree nelle 

quali non sono consentiti gli interventi di cui al comma 5.». 

 

(48) Comma così sostituito dall’art. 1, comma 1, lettera eee), L.R. 5 gennaio 2011, n. 1, a 

decorrere dal giorno successivo a quello della sua pubblicazione (ai sensi di quanto stabilito 

dall’art. 5 della stessa legge). Il testo originario era così formulato: «8. Per le finalità di cui al 

presente articolo, la Giunta regionale approva linee guida con particolare riguardo all’uso dei 

materiali per l’edilizia sostenibile e può, in ragione degli obiettivi di riduzione del disagio 

abitativo raggiunti, determinare le modalità delle trasformazioni possibili anche 

promuovendo specifici avvisi pubblici entro e non oltre trenta giorni dalla data di entrata in 

vigore della presente legge.». 

 

(49) Comma aggiunto dall’art. 1, comma 1, lettera fff), L.R. 5 gennaio 2011, n. 1, a decorrere 

dal giorno successivo a quello della sua pubblicazione (ai sensi di quanto stabilito dall’art. 5 

della stessa legg 

 

Art. 7-bis  Recupero dei complessi produttivi dismessi (50). 

 

1. Ai Comuni è conferita la facoltà di autorizzare, con rilascio dei relativi permessi a costruire, 

interventi finalizzati al recupero ed la riutilizzo di complessi industriali e produttivi dismessi 

da realizzarsi con ristrutturazioni effettuate mediante abbattimento e ricostruzione di 
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volumetrie edilizie preesistenti, sempre con destinazione ad attività produttive, in 

applicazione dell'articolo 5, comma 9, del decreto-legge 13 maggio 2011, n. 70 (Semestre 

Europeo - Prime disposizioni urgenti per l'economia), convertito dalla legge 12 luglio 2011, n. 

106. 

 

2. Sono, quindi, autorizzabili da parte dei competenti uffici municipali, fermo restando il 

rispetto delle altre normative di settore aventi incidenza sulla disciplina dell'attività edilizia e, 

tenuto conto della programmazione urbanistica locale, anche allo scopo di migliorare le 

potenzialità funzionali delle nuove strutture produttive, in particolare, progetti che 

prevedono: 

 

a) il riconoscimento della possibilità di realizzare una volumetria aggiuntiva rispetto a quella 

preesistente, come misura premiale, in misura non superiore al 20 per cento, in base a quanto 

previsto dalla presente legge e dalla vigente normativa regionale; 

 

b) il riposizionamento oppure la delocalizzazione delle relative volumetrie sia nell'ambito 

dell'area coperta o scoperta rientrante nella disponibilità del complesso immobiliare 

industriale oggetto dell'intervento di ristrutturazione, effettuato mediante abbattimento e 

ricostruzione di volumi edilizi preesistenti. In alternativa i predetti interventi sono 

autorizzabili anche con eventuale possibilità di delocalizzazione delle nuove strutture edilizie 

se tale forma di intervento sia prevista nella programmazione urbanistica locale, sia ritenuta 

utile ed opportuna dal Comune, e vi sia la disponibilità dell'area alternativa rispetto a quella 

dove sussistono le volumetrie preesistenti oggetto dell'intervento; 

 

c) eventuali modifiche di destinazione d'uso, purché si tratti di destinazioni tra loro 

compatibili o complementari, e comunque, rientranti nell'ambito delle attività produttive; 

 

d) eventuali modifiche progettualmente proposte allo scopo di migliorare le condizioni per 

l'armonizzazione architettonica e funzionale del nuovo complesso produttivo da realizzare, 

mediante ristrutturazione, con abbattimento e ricostruzione, delle volumetrie preesistenti 

oggetto dell'intervento. 

 

3. Gli interventi previsti al comma 2 per il recupero mediante ristrutturazione, con 

abbattimento e ricostruzione di volumi edilizi preesistenti, ubicati nell'ambito di complessi 

industriali e produttivi dismessi, da effettuarsi in aree territoriali che sono sottoposte a vincoli 

derivanti da norme nazionali e regionali, ed in particolare, anche a vincoli di natura 

ambientale e paesaggistica, sono autorizzabili da parte dei Comuni subordinatamente 

all'acquisizione dei preventivi pareri favorevoli da richiedersi ai competenti organismi in base 

a quanto previsto dalle vigenti norme che impongono tali vincoli. 

 



L.R. 28-12-2009 n. 19 

Misure urgenti per il rilancio economico, per la riqualificazione del patrimonio esistente, per 

la prevenzione del rischio sismico e per la semplificazione amministrativa. 

Pubblicata nel B.U. Campania 29 dicembre 2009, n. 80. 
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(50) Articolo aggiunto dall’art. 1, comma 73, lettera e), L.R. 7 agosto 2014, n. 16, a decorrere 

dal giorno successivo a quello della sua pubblicazione (ai sensi di quanto stabilito dall’art. 1, 

comma 240, della medesima legge). 

 

 

 

 

 

 

 


