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Dopolostop imposto dalla Cassazione,
sonodinuovoammessiconle procedu-
re pittsemplici (e gratuite) icambidi

EDILIZIA E AMBIENTE

Sbloccatii cambi d’'uso
nei centri storici

«pesanti».

destinazioned'uso anche neicentri
storici. Lanorma della «manovrina» fa
chiarezzasulladefinizione direstauroe
risanamento conservativo, applicabile
anche per le ristrutturazionidi immobi-
livincolati,comprese le trasformazioni
che ne consentono il recupero. Supera-
tacosil'impasse successivaauna
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mm Untempestivo intervento le-
gislativohariportato serenitanel
settore immobiliare dopo lo
scompiglio generato dalla sen-
tenza della Corte di cassazione
sui cambi di destinazione d'uso
negliinterventidirestauroerisa-
namento conservativo. Median-
telamanovrina(legge 96/2017,di
conversione del D15o/2017),ille-
gislatore, modificando la defini-
zione di «restauro e risanamento
conservativo» contenutanell’ar-
ticolo 3, comma 1, lettera c), del
Tuedilizia, ha infatti chiarito che
le opere direstauro e risanamen-
to conservativo consentono an-
che i cambi di destinazione d'uso
adue condizioni:

@ ilrispettodeglielementitipolo-
gici, formali e strutturali dell'or-
ganismo edilizio;

@ la conformita alle previsioni
degli strumenti urbanistici.

Ilrischiodiblocco

Il Parlamento hacosirapidamen-
te risposto ad una sentenza (nu-
mero 6873/2017), mediante la
quale la Cassazione aveva, per
contro, affermato che il muta-
mentodidestinazione d'usodiun
immobileattuato conopereedili-

zie,anche se dimodestaentita, va
sempre considerato come inter-
vento pesante («ristrutturazione
edilizia» in senso proprio), sotto-
lineando «la imprescindibile ne-
cessita» di mantenere l'origina-
ria destinazione d'uso, sia nel-
I'ambitodegliinterventidimanu-
tenzione straordinaria, sia in
senoalleopere qualificabilicome
“semplice”restauroerisanamen-
to conservativo.

La pronuncia, resa suricorso
del procuratore della Repubbli-
capressoil Tribunale di Firenze
inrelazioneaduninterventonel

centro storico della citta stessa,
avevasuscitatononpocapreoc-
cupazione, in quanto sradicava
laconsolidataprassiinterpreta-
tiva e applicativa formatasi in
relazionealle definizioniconte-
nute nel Dpr 380/2001,secondo
laquale-anchesullabasedelte-
stoprevigente - gliinterventidi
risanamento conservativo ben
avrebbero potuto comportare
cambi d’uso purché compatibi-
li con gli elementi caratteriz-
zantil'edificio.

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

mil versamento del contributo di
costruzione per una serie di in-
terventiche, sericonducibilialla

sentenza di Cassazione che qualificava
questiinterventicomeristrutturazioni
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definizione di risanamento con-
servativo, non sarebbero invece
stati onerosi;

= la necessita del permesso di
costruire (o della Scia alternati-
va), come titolo abilitativo per
I'intervento;

m indeterminaticasiavrebbe an-
che precluso all’origine la possi-
bilita di attuare interventi di ri-
qualificazione e rigenerazione
su fabbricati nei centri storici,
dove infatti non & infrequente
che gli strumentiurbanistici vie-
tino la ristrutturazione edilizia,
specialmente se classificabile
come “pesante”.

Il principio avrebbe dunque
potuto paralizzare parte dei pro-
cessidirigenerazioneurbanadei
centristoriciattualmentein cor-
so. Diverse associazioni (tra cui
I'’AnciperiComuniel’Anceperi
costruttori,oltreadiversiOrdini

EDILIZIAE AMBIENTE

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

Cambi d’uso riammessi in centro

Piti chiara la nozione di restauro e risanamento dopo la riscrittura operata dalla manovrina
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LAPAROLA

Mutamento
destinazione d’uso

professionali), sono intervenute
caldeggiando I'approvazione in
Parlamento di una norma che
ponesse fine alla criticita, che
chiarisse ogni dubbio interpre-
tativoeche,dunque,sancissede-
finitivamente la possibilita di
procedere a cambi d'uso anche
attraverso gli interventi di re-
stauro e risanamento.

Ilchiarimento

Con l'articolo 65-bis della mano-
vrina, illegislatore,sostituendola
precedente dicitura dell’articolo
3 del Tu, ha chiarito che gli inter-
venti di risanamento possono
comportare anche «il mutamen-

CHIAVE

TIPOLOGIA DI INTERVENTO

Il quadro di regole e autorizzazioni

to delle destinazioni d’uso» com-
patibile con i richiamati elementi
e con gli strumenti urbanistici.

Il superamento di questa im-
passe & provadel sostegno del le-
gislatoreallavalorizzazioneeriu-
sodelnostroobsoleto patrimonio
immobiliare, processiche - come
dimostrato anche da indagini di
settore (come il “Primo rapporto
sul recupero edilizio in Italia” di
Scenari immobiliari realizzato
conPaspartultaly)-sonoingrado
di assicurare nuovo valore per le
abitazioni,nonché sensibilibene-
fici sul piano dell’efficienza ener-
geticaedellasicurezza.

DEFINIZIONE

TITOLO EDILIZIO

#Secondoil Tudell’ edilizia(Dpr
380/2001) sihamutamentorilevante
delladestinazione d’uso perogni
utilizzo dell'immobilediverso daquello
originario(anchesenzaopereedilizie),
purchétaledaassegnare'immobilea
unadiversacategoriafunzionale.

Le categorie didestinazionesono

cinque: residenziale, turistico-ricettiva,

produttivaedirezionale,
commercialeerurale.

RESTAURO
E RISANAMENTO
CONSERVATIVO

RISTRUTTURAZIONE
EDILIZIA

Interventi edilizi rivoltia
conservare l'organismo edilizioe
ad assicurarne lafunzionalita
mediante uninsieme sistematico
diopere che, nel rispetto degli
elementi tipologici, formalie
strutturali dell’organismo stesso,
neconsentanoancheil
mutamento delle destinazioni
d'uso purché contali elementi
compatibili, nonché conformi alle
previsioni dello strumento
urbanistico generale e dei relativi
piani attuativi

Interventi rivolti a trasformare gli
organismi edilizi mediante un
insieme sistematico di opere che
possono portare ad un organismo
edilizioin tutto oin parte diverso
dal precedente.

E compresaanche lademolizione e
ricostruzione con lastessa
volumetria. Per gliimmobili
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
diristrutturazione edilizia soltanto
serispettata la medesima sagoma
dell’edificio preesistente

» Comunicazione diinizio lavori
asseverata (Cila);

« perinterventiche
riguardino le parti
strutturali dell’edificio:
segnalazione certificata
diinizio attivita (Scia)

« Segnalazione certificata di
inizio attivita (Scia) in casodi
interventi di ristrutturazione
edilizia “leggera”, ossiache
non comportino modifiche
della volumetria complessiva
degli edifici o dei prospetti né
- per gliimmobili nelle zone
omogenee A - mutamenti
della destinazione d’uso,
omodificazionidella
sagomainimmobili
sottopostia vincoli;

« Scia alternativa al permesso
di costruire o permesso di
costruire, nel caso
diristrutturazione
edilizia “pesante”
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