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EDILIZIAE AMBIENTE
Cambid’uso
con meno limiti

Cambia ancorail quadro
normativo che disciplinai
mutamenti d’uso in ambito
edilizio: conla pronuncia
1444/20151l Consiglio di Stato
chiude laporta alla possibilita
per le Regioni di vietare o
limitare i cambi d'uso nell’am-
bito della stessa categoria
funzionale. Un’interpretazio-
ne “liberale” che potrebbe
perd scontrarsi conla difesa
delle normative preesistenti
dapartedelle Regioni.
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LAMOTIVAZIONE
Perigiudici amministrativi
la materia degli utilizzi
ricade nel diritto di proprieta
sucui pud legiferare
soltanto lo Stato centrale

Urbanistica. Impossibile bloccare i mutamenti nell’ambito di un comparto, ma resta il nodo delle discipline locali preesistenti

Cambi d’uso con meno vincoli

I1 Consiglio di Stato «liberalizza» i passaggi nella stessa categoria funzionale

Guido Inzaghi

s «Padroni in casa propria»
eralo slogan della legge obietti-
vo (lan. 443/2001) che allargava

la super-Dia a tutta Italia, ren-

dendo cosi pil1 semplici i lavori
di ristrutturazione. Sembra che
il Consiglio di Stato abbia preso
spuntodaquiconlarecente sen-
tenzan.1444/2015, riferitaall’uti-
lizzo che ciascuno fa dei propri
immobili, siano essiad uso com-
merciale o terziario (caso consi-
derato dalla decisione), oppure
residenziale o produttivo.

Secondo i giudici ammini-
strativi di secondo grado, la di-
sciplina sul mutamento della
destinazione d’uso - da ultimo
modificata dall’articolo 23-ter
del Testo unico edilizia (Dpr
380/2001) introdotto dal decre-
to Sblocca Italia (D1133/2014) e
citatodalladecisione inparola-
manifesta «evidenti risvolti
sulla tutela della proprietax.

Le conseguenze di questa af-
fermazione potrebbero essere
notevolissime, atteso che nella
materia dell’ordinamento civi-
le {cui afferisce il diritto di pro-
prieta) lapotestalegislativae di
esclusiva competenza statale,
per cui le leggi approvate dal
parlamento non possono esse-
re disattese dalle regioni e, a

maggior ragione, dai regola-
mentilocalicomeipianiregola-
tori. Al contrario, seil cambio di
destinazione d'uso dovesse ap-
partenere solo alla materia ur-
banistica,siaprirebberoancora
spazi di autonomia legislativa
per le Regioni.

In altre parole, e in concreto,

non sarebbero modificabili in
sede locale (se non nei limiti
stabiliti dalla stessa norma sta-
tale) le previsioni dell’articolo
23-ter per cui:
® costituisce mutamento rile-
vante della destinazione d’'uso
solo lutilizzo dell’immobile
che comporti 'assegnazione di
unadiversacategoriafunziona-
le tra residenziale, turistico-ri-
cettiva, produttiva-direziona-
le, commerciale e rurale;
# il mutamento della destina-
zione d’uso all'interno della
stessa categoria funzionale &
sempre consentito.

Di fatto quindi nelle Regioni
che non hanno legiferato entro
il termine loro assegnato e or-
mai scaduto (tutte tranne Ligu-
ria, Umbria e Toscana) trove-
rebbedirettaapplicazioneladi-
sciplina nazionale che rende
pilt semplici i cambi d’uso, am-
mettendoli sempre all’interno
della stessa categoria. Non sa-

rebbero dunque salve le leggi
regionali esistenti in materia.

DidiversoavvisolaRegione
Emilia Romagna (si veda arti-
coloafianco) per cuial contra-
rio le discipline preesistenti -
tra cuila propria - resterebbe-
roin vigore.

La precedente giurispruden-
zaamministrativanonsoccorre
asciogliere i dubbi.

Sino all’entrata in vigore del-
’articolo 23-ter del Testo unico
edilizia, il mutamento delle de-
stinazioni d’uso veniva infatti
principalmente trattato all’arti-
colo10, comma 2, del Testo uni-
co che demanda alle regioni il
compito di stabilire con legge
quali mutamenti, connessi o
non connessi a trasformazioni
fisiche, dell'uso diimmobilio di
loro parti, sono subordinati a
permesso di costruire o a de-
nuncia dj inizio attivita.

Le legislazioni regionali sul
punto erano dunque piuttosto
eterogeneeespessorinviavano
la disciplina di dettaglio agli
strumenti urbanistici comuna-
1i.Gli unici principi comuni in
materia derivavano da prima-
rie nozioni urbanistiche e dal-
I'evoluzione giurisprudenzia-
le.In particolare, Ia giurispru-
denza ha avuto modo di chiari-
re che la destinazione d’uso di

un fabbricato é quellaimpressa
dal titolo edilizio (Consiglio di
Stato, sezione V, sentenza .9
febbraio2001n.583) e cheilmu-
tamento della destinazione im-
pressaad un fabbricato in favo-
re di‘altra funzione & ammesso
soloseladestinazione che siin-
tende assegnare ricada tra
quelle astrattamente ammesse
per l'area dallo strumento ur-
banistico generale (Tar Lom-
bardia, Milano, sezione I, sen-
tenza 7 maggio 1992, n. 219).

Lagiurisprudenza hainoltre
precisato come il mutamento
didestinazione siaurbanistica-
mente “rilevante” solamente
allorguando sussista un pas-
saggio tra due categorie fun-
zionalmente autonome dal
punto di vista urbanistico, os-
sia aventi diverso regime con-
tributivoinragione del diverso
carico urbanistico,

Conl'articolo 23- ter, il legi-
slatore statale ha evidenziato
una maggiore attenzione sul
tema e la volonta di porre ri-
medio all’eterogeneita delle
discipline regionali. Mail ten-
tativo non appare pero andato
pienamente a buon fine, in ra-
gione dei dubbi interpretativi
emersi anche con la sentenza
del Consiglio di Stato.
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In sintesi

ACURADI Simone Pisani

LA DEFINIZIONE

La “destinazione d’uso” diun
fabbricato, intesain senso
urbanistico, & quellaimpressa
all'immobile al momento del
rilascio del titolo abilitativo
edilizio. Per cambio d’usossi
intende, pertanto, la modifica
della destinazione d’uso
originariamenteimpressa
all'immobile dal relativotitolo
abilitativo edilizioinfavoredi .
altra destinazione d’uso.
La modifica della destinazione
d’usoassume rilevanza anche
economica quando comporta
unaumento delcarico

" urbanistico

I COSTI

L’onerositad omenodiun
cambio d'usodipende da
diversifattori. Innanzitutto,
occorre stabilire se
l'intervento siaattuatocono
senza larealizzazione diopere
edilizie. Occorre poi valutare
l'incidenza in termini di carico
urbanistico della destinazione
chesiintendeimprimere
rispettoa quella preesistente.
Laquantificazione dei costi
astrettamente connessa alle
determinazioni chein merito
vengono assunte daisingoli
Comuni (e periodicamente
aggiornate)

LA PROCEDURA

Ilmutamento d’uso pud
avvenire con o senzaopere
edilizie. [ mutamenti di
destinazione con opere, in
lineagenerale, sono soggettial
regime che governa le opere
medesime.

Imutamenti sepza opere, se
urbanisticamente rilevanti,
possonoinvece essere
subordinatialla
corresponsione in favore

del Comune del conguaglio
deglioneri di urbanizzazione
eal reperimentodiuna
dotazione aggiuntivadiareea
standard (servizi)

LE CATEGORIE

Percategoriafunzionale si
intende quell'insieme di usi dei
fabbricati che, tra loro, abbiano
ilmedesimo pesoinsediativoe
carico urbanisticoeche,
pertanto, incidanoin pari
misura rispetto alla dotazione
diserviziterritoriali necessari
alloroinsediamento.

Ai sensidell’articolo 23-ter del
Testo unico edilizia (Dpr
380/2001 esistono cinque
distinte categorie funzionali:
residenziale, turistico-
ricettiva, produttiva-
direzionale, commercialee
rurale

&

LE AUTORIZZAZIONI

Tlcompitodiautorizzareodi
prendereattodeicambidi
destinazione d’usoéattribuitoai
Comuni.
SpettasempreaiComuni
determinare, nelrispettodelle
disposizioninazionalieregionali,
lamisuradeglioneridi
urbanizzazione primariae
secondariaconnessi
all'insediamentodellesingole
funzioniurbanistiche, nonchéil
compitodiquantificarela
dotazionediaree perservizi
dovuteinrelazioneaciascuna
funzionedainsediare. Glioneri
sonoaggiornatiognicinqueanni

LA NORMATIVA

Le Regioni devono stabilire con
legge quali mutamenti, connessi
onon connessia trasformazioni
fisiche, dell’uso diimmobili,
sono subordinatia permesso di
costruire 0 a Dia (oggi Scia).

Il nuovoarticolo 23 ter del Dpr
380/2001 ha ancheimposto
alle Regioni diadeguare la
propria normativa al principio
secondo cui é rilevante soloil
cambio d’uso che comportail
passaggio daunaad altra delle
categorieindicate nellanorma
stessa, mentre all'interno della
stessa categoria funzionaleil
cambio élibero
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