
Definizione nazionale unica

La nuova norma
sui cambi d'uso
non prevale sui Prg

Il decreto sblocca Itali a cerca
di unificare la disciplina regiona-
le sul mutamento di destinazio-
ne d'uso. L'attenzione d el l egisl a-
tore passa dal titolo necessario
per il cambio d'uso alla concreta
ammissibilità del passaggio tra le
diverse destinazioni funzionali
previste dagli strumenti urbani-
stici comunali.

Mentre l'articolo 1o del Dpr
380/2ooi si limita a rimettere al-
le Regioni il compito di stabilire
con legge quali mutamenti -
connessi o non connessi a tra-
sformazioni fisiche - dell'uso di
immobili odi loroparti, sono su-
bordinati apermesso di costrui-
re o a denuncia di inizio attività,
il nuovo articolo 23-ter del Te-
stouni co dell'edilizia (introdot-
to, appunto dal Dl 133/2014) si
concentra sulla stessa defini-
zione del cambio d'uso e sulla
sua ammissibilità.

Secondo lo Sblocca Italia co-
stituisce così mutamento rile-
vante della destinazione d'uso
«ogni forma di utilizzo dell'im-
mobile o della singola unità im-
mobiliare diversa da quella ori-
ginaria, ancorché non accom-
pagnata dall'esecuzione di ope-
re edilizie, purché tale da
comportare l'assegnazione del-
l'immobile o dell'unità immobi-
liare considerati ad una diversa
categoria funzionale tra quelle
sotto elencate:

a) residenziale;
a-bis) turistico-ricettiva;
b) produttiva e direzionale;
c) commerciale;
d) rurale».
Oltre allo sforzo di dare una

definizione unica, lanuova disci-
plina afferma che nelle Regioni
che non procedano ad adeguare
la propria legislazione ai principi
sul cambio d'uso entro il 12 gen-
naio 2015 il mutamento di desti-
nazione d'uso all'interno della

stessa categoria funzionale di-
venta sempre consentito.

Sembrauna disposizione diri-
levante portata pratica, in parti-
colare con riferimento agli im-
mobili a destinazione produttiva
e direzionale che potrebbero a
breve essere sempre trasforma-
bili in uffici eviceversa. La novità
deve però essere drasticamente
ridimensionata: la disposizione
fa comunque salve le previsioni
della disciplina urbanistica ed
edilizia locale.

Insomma, ipianiregolatori re-
stano padroni assoluti della ma-
teria, al punto che essendo sem-
pre loro l'ultima parola sulla p os-
sibilità di modificare le destina-
zioni d'uso del patrimonio
edilizio esistente l'efficacia pra-
tica dell'articolo 23-ter si disper-
de quasi completamente. E infat-
ti: nel caso in cui Il cambio d'uso
sia già consentito dal Prg comu-
nalelanormadello Sbloccaltalia
non ha alcuna utilità, mentre se il
mutamento funzionale è preclu-
so dallo strumento urbanistico
locale lo SbloccaItalianon modi-
fica affatto la situazione anche
nel caso in cui la Regione non
provveda a recepirne i principi.

L'articolo 23-ter va dunque va-
lutato soprattutto per la defini-
zione che fornisce del cambio
d'uso e che varrà nelle Regioni (il
Lazio, ad esempio) che non han-
no una propria disciplina del
cambio d'uso, se non recepisco-
no i principi dello Sblocca Italia
entro il 12 gennaio prossimo.

Sì perché per quelle che si
fossero comunque già dotate di
una propria normativa in mate-
ria (come la Lombardia) par-
rebbe valere la salvezza dispo-
sta dall'articolo 23 ter del Dl 133
per cui: «Resta salva (la) diver-
sa previsione da parte delle leg-
gi regionali».
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