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Urbanistica. Recupero del patrimonio di nuovo possibile anche nel «cuore» delle città senza versare i costi di costruzione

Cambi d’uso riammessi in centro
Più chiara la nozione di restauro e risanamento dopo la riscrittura ad opera della manovrina
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pUn tempestivo intervento le
gislativo ha riportato serenità nel 
settore  immobiliare  dopo  lo 
scompiglio generato dalla sen
tenza della Corte di cassazione 
sui cambi di destinazione d’uso 
negli interventi di restauro e risa
namento conservativo. Mediante
la manovrina (legge 96/2017, di 
conversione del Dl 50/2017), il le
gislatore, modificando la defini
zione di «restauro e risanamento 
conservativo» contenuta nell’ar
ticolo 3, comma 1, lettera c), del Tu
edilizia, ha infatti chiarito che le 
opere di restauro e risanamento 
conservativo consentono anche i 
cambi di destinazione d’uso a due
condizioni:
e il rispetto degli elementi ti

pologici, formali e strutturali del
l’organismo edilizio; 
r la conformità alle previsioni

degli strumenti urbanistici.

Il rischio di blocco
Il Parlamento ha così rapidamen
te risposto ad una sentenza (nu
mero  6873/2017),  mediante  la 
quale la Cassazione aveva, per 
contro, affermato che  il muta
mento di destinazione d’uso di un
immobile attuato con opere edili
zie, anche se di modesta entità, va
sempre considerato come inter
vento pesante («ristrutturazione 
edilizia» in senso proprio), sotto
lineando «la imprescindibile ne
cessità» di mantenere l’originaria
destinazione d’uso, sia nell’ambi
to degli interventi di manutenzio
ne straordinaria, sia in seno alle 
opere qualificabili come “sempli
ce”restauro e risanamento con
servativo.

La pronuncia, resa su ricorso
del procuratore della Repubblica 
presso il Tribunale di Firenze in 
relazione ad un intervento nel 

centro storico della città stessa, 
aveva suscitato non poca preoc
cupazione, in quanto sradicava la 
consolidata prassi interpretativa 
e applicativa formatasi in relazio
ne alle definizioni contenute nel 
Dpr 380/2001, secondo la quale  
anche sulla base del testo previ
gente  gli interventi di risana
mento conservativo ben avreb
bero potuto comportare cambi 
d’uso purché compatibili con gli 
elementi  caratterizzanti  l’edifi
cio. 

Il principio espresso dalla Cas
sazione  portava  con  sé  effetti 
molto concreti:

1 il versamento del contributo
di costruzione per una serie di in
terventi che, se riconducibili alla 
definizione di risanamento con
servativo, non sarebbero invece 
stati onerosi;

1  la necessità del permesso di
costruire (o della Scia alternati
va), come titolo abilitativo per 
l’intervento; 

1  in determinati casi avrebbe

anche precluso all’origine la pos
sibilità di attuare interventi di ri
qualificazione e rigenerazione su 
fabbricati nei centri storici, dove 
infatti non è infrequente che gli 
strumenti urbanistici vietino la ri
strutturazione  edilizia,  special
mente se classificabile come “pe
sante”.

Il principio avrebbe dunque
potuto paralizzare parte dei pro
cessi di rigenerazione urbana dei 
centri storici attualmente in cor
so. Diverse associazioni (tra cui 
l’Anci per i Comuni e l’Ance per i 
costruttori , oltre a diversi Ordini 
professionali), sono intervenute 
caldeggiando l’approvazione  in 
Parlamento di una norma che po
nesse fine alla criticità, che chia
risse ogni dubbio interpretativo e
che, dunque, sancisse definitiva
mente la possibilità di procedere 
a cambi d’uso anche attraverso gli
interventi di restauro e risana
mento. 

Il chiarimento
Con l’articolo 65bis della mano
vrina, il legislatore, sostituendo la
precedente dicitura dell’articolo 
3 del Tu, ha chiarito che gli inter
venti  di  risanamento  possono 
comportare anche «il mutamen
to delle destinazioni d’uso» com
patibile con i richiamati elementi 
e con gli strumenti urbanistici.

Il superamento di questa im
passe è prova del sostegno del le
gislatore alla valorizzazione e riu
so del nostro obsoleto patrimonio
immobiliare, processi che  come 
dimostrato anche da indagini di 
settore (come il “Primo rapporto 
sul recupero edilizio in Italia” di 
Scenari  immobiliari  realizzato 
con Paspartu Italy)  sono in grado
di assicurare nuovo valore per le 
abitazioni, nonché sensibili bene
fici sul piano dell’efficienza ener
getica e della sicurezza.
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Semplificazioni. Il punto sulle altre procedure

Per ogni intervento
ora è utilizzabile 
un modello standard
pNel corso degli ultimi anni, la
normativa in materia edilizia è 
stata oggetto di numerosissime 
riforme, anche finalizzate a sem
plificare il regime amministrati
vo per la formazione dei titoli 
edilizi. Il percorso intrapreso ha, 
pur gradualmente, portato ad 
una radicale trasformazione del
la tipologia dei titoli edilizi e dei 
correlati procedimenti ammini
strativi.

Le ultime riforme, introdotte
dai decreti legislativi 126 e 222 del
2016, si sono recentemente con
cretizzate nella sottoscrizione, 
in occasione delle Conferenze 
unificate del 4 maggio e del 7 lu
glio 2017, degli accordi tra Go
verno, Regioni ed enti locali sui 
modelli unificati per la presenta
zione delle segnalazioni, comu
nicazioni e istanze in edilizia.

I singoli modelli assunti, come
eventualmente adattati dalle Re
gioni  alla  propria  normativa, 
corrispondono alle distinte tipo
logie di intervento previste dal
l’ordinamento.  In  particolare, 
sono stati adottati:
e  il modello di comunicazio

ne di inizio lavori (Cil), per opere
temporanee da rimuovere entro 
90 giorni;
r  il modello di comunicazio

ne di inizio lavori asseverata (Ci
la), utilizzabile per interventi di 
manutenzione straordinaria e di 
restauro e risanamento (non su 
parti strutturali dell’edificio), ol
tre che per altre fattispecie non 
assoggettate a diverso regime 
dal Tu edilizia. Modello utilizza
bile anche per i cambi d’uso alle 
condizioni richieste dalla legge 
(si veda l’articolo a fianco); 
t la segnalazione certificata

di inizio attività (Scia), per inter
venti di manutenzione straordi
naria o di restauro e risanamento
su parti strutturali dell’edificio e 
per interventi di ristrutturazio

ne edilizia “leggera”, ossia che 
non comportino modifiche della
volumetria  complessiva  degli 
edifici o dei prospetti né, per gli 
immobili nelle zone omogenee 
A  (centri  storici),  mutamenti 
della destinazione d’uso, né mo
dificazioni della sagoma di im
mobili sottoposti a vincoli; 
u la Scia alternativa al per

messo di costruire, per interven
ti di ristrutturazione edilizia “pe
sante” (ossia che prevedano una 
o più delle fattispecie escluse 
dalla definizione di ristruttura
zione leggera), per interventi di 
nuova costruzione o di ristruttu
razione urbanistica disciplinati 
da piani attuativi con precise di
sposizioni planovolumetriche, 
tipologiche, formali e costrutti
ve o, da ultimo, per interventi di 
nuova costruzione in esecuzio
ne di strumenti urbanistici gene
rali contenenti disposizioni pla
novolumetriche, nonché per al
tri  interventi  individuati dalle 
leggi regionali;
i la richiesta di permesso di

costruire necessaria per nuova 
costruzione,  ristrutturazione 
urbanistica e per interventi di ri
strutturazione edilizia pesante.

La riforma si innesta in un più
ampio quadro di revisione del 
settore volto a semplificare i pro
cedimenti edilizi, conservando 
la vigilanza dell’amministrazio
ne sull’attività urbanisticoedili
zia. Il vero obiettivo resta co
munque  quello  di  garantire 
omogeneità ad una materia che, 
anche in ragione della potestà le
gislativa concorrente di Stato e 
Regioni, si manifesta spesso in
gestibile. I casi, i sottocasi e le ec
cezioni previsti dai piani regola
tori creano inestricabili nodi che
ora devono passare dal pettine 
dei modelli unici. Chissà che non
si sciolgano.
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EDILIZIA E AMBIENTE

Interventi edilizi rivolti a 
conservare l’organismo edilizio e 
ad assicurarne la funzionalità 
mediante un insieme sistematico 
di opere che, nel rispetto degli 
elementi tipologici, formali e 
strutturali dell’organismo stesso, 
ne consentano anche il mutamento 
delle destinazioni d’uso purché 
con tali elementi compatibili, 
nonché conformi alle previsioni 
dello strumento urbanistico 
generale e dei relativi piani 
attuativi

RESTAURO 
E RISANAMENTO 
CONSERVATIVO

DEFINIZIONE TITOLO EDILIZIO

Interventi rivolti a trasformare gli 
organismi edilizi mediante un 
insieme sistematico di opere che 
possono portare ad un organismo 
edilizio in tutto o in parte diverso 
dal precedente. 
È compresa anche la demolizione e 
ricostruzione con la stessa 
volumetria. Per gli immobili 
sottoposti a vincoli ai sensi del 
decreto legislativo 42/2004, gli 
interventi di demolizione e 
ricostruzione e gli interventi di 
ripristino di edifici crollati o 
demoliti costituiscono interventi 
di ristrutturazione edilizia soltanto 
se rispettata la medesima sagoma 
dell’edificio preesistente

RISTRUTTURAZIONE
EDILIZIA

Il quadro di regole e autorizzazioni

TIPOLOGIA DI INTERVENTO

8 Comunicazione di inizio lavori
asseverata (Cila);

8 per interventi che riguardino
le parti strutturali 
dell’edificio: segnalazione 
certificata di inizio attività 
(Scia) 

8 Segnalazione certificata di 
inizio attività (Scia) in caso di
interventi di ristrutturazione
edilizia “leggera”, ossia che
non comportino modifiche 
della volumetria complessiva
degli edifici o dei prospetti né
 per gli immobili nelle zone 
omogenee A  mutamenti 
della destinazione d’uso, o 
modificazioni della sagoma in
immobili sottoposti a vincoli;

8 Scia alternativa al permesso
di costruire o permesso di 
costruire, nel caso di 
ristrutturazione edilizia 
“pesante”

LA PAROLA
CHIAVE

Mutamento 
destinazione d’uso

7Secondo il Tu dell’ edilizia (Dpr 
380/2001) si ha mutamento 
rilevante della destinazione d’uso 
per ogni utilizzo dell’immobile 
diverso da quello originario (anche 
senza opere edilizie), purché tale da 
assegnare l’immobile a una diversa 
categoria funzionale. Le categorie di 
destinazione sono cinque: 
residenziale, turisticoricettiva, 
produttiva e direzionale, 
commerciale e rurale .

MARKA

CLUB ALUMNI24: ENTRA NEL NETWORK DI OLTRE 9.600 DIPLOMATI      alumni24.ilsole24ore.com

Servizio Clienti
Tel. 02 (06) 3022.3567/3811/6372/6379
masterfulltime@ilsole24ore.com

Il Sole 24 ORE Business School ed Eventi
Milano - via Monte Rosa, 91

Milano - via Tortona, 56 - Mudec Academy
Roma - piazza dell’Indipendenza, 23 b/c

Organizzazione con sistema di qualità certifi cato ISO 9001:2008

NEOLAUREATI FULL TIME DIPLOMA IN AULA E STAGE

BS.ILSOLE24ORE.COM

OLTRE IL 95% DI CONFERME POST STAGE

DA STUDENTE A PROFESSIONISTA

LA CHIAVE D'INGRESSO NEL MONDO DEL LAVORO

ALTRI SETTORI

Food & Wine Management

Roma, dal 25 settembre - 5a ed.

Milano, dal 13 novembre - 6a ed.

Design Management

Milano, dal 23 ottobre - 6a ed.

Sport Business Management

Roma, dal 25 ottobre - 12a ed.

Management dell’Energia e 

dell’Ambiente

Roma, dal 25 ottobre - 9a ed.

Management del Settore Sanità, 

Pharma e Biomed

Milano, dal 13 novembre - 8a ed.

FISCO E LEGALE

Diritto Tributario e Contenzioso

Roma, dal 25 settembre - 24a ed. 

Tributario

Milano, dal 16 ottobre - 25a ed. 

Diritto e Impresa

Roma, dal 25 ottobre - 28a ed.

LUXURY, FASHION & BEAUTY

Beauty Industry Management

Milano, dal 13 novembre - 1a ed. 

Luxury, Fashion & Retail 

Management

Roma, dal 22 novembre - 3a ed. 

ARTE, CINEMA E BENI 

CULTURALI

Economia e Management 

dell’Arte e dei Beni Culturali

Roma, dal 22 novembre - 13a ed.

Management Cinematografi co 

e Audiovisivo

Roma, dal 22 novembre - 1a ed.

ECONOMIA E FINANZA

Banking & Finance
Milano, dal 23 ottobre - 13a ed.

Corporate Finance Management
Roma, dal 25 ottobre - 20a  ed.

MARKETING, 
COMUNICAZIONE & DIGITAL 

Comunicazione e Media Digitali
Milano, dal 23 ottobre - 19a ed.

Marketing, Comunicazione e 
Digital Strategy
Roma, dal 25 ottobre - 30a ed.

Retail & Sales Management
Milano, dal 13 novembre - 6a ed. 

Radio, TV e Web Content 
Milano, dal 27 novembre - 2a ed.

HR E GESTIONE D'IMPRESA

Human Resources
Roma, dal 25 ottobre - 22a ed. 

Gestione, Strategia e 
Innovazione d’Impresa
Milano, dal 13 novembre - 16a ed.

INTERNATIONAL PROGRAMS

Marketing, Digital & 
International Strategy  
Roma, dal 25 settembre - 1a ed.

Luxury Management  
Milano, dal 20 novembre - 4a ed.

MASTER FULL TIME


