
Le complicazioni nei centri storici ed assimilati ..... 
 
« a) all’articolo 2-bis, il comma 1-ter è sostituito dal seguente: “1-ter. In ogni caso di intervento 
che preveda la demolizione e ricostruzione di edifici, anche qualora le dimensioni del lotto 
di pertinenza non consentano la modifica dell’area di sedime ai fini del rispetto delle 
distanze minime tra gli edifici e dai confini, la ricostruzione è comunque consentita nei limiti 
delle distanze legittimamente preesistenti. Gli incentivi volumetrici eventualmente 
riconosciuti per l’intervento possono essere realizzati anche con ampliamenti fuori sagoma 
e con il superamento dell’altezza massima dell’edificio demolito, sempre nei limiti delle 
distanze legittimamente preesistenti. Nelle zone omogenee A di cui al decreto del Ministro 
per i lavori pubblici 2 aprile 1968, n. 1444, o in zone a queste assimilabili in base alla 
normativa regionale e ai piani urbanistici comunali, nei centri e nuclei storici consolidati e 
in ulteriori ambiti di particolare pregio storico e architettonico, gli interventi di demolizione 
e ricostruzione sono consentiti esclusivamente nell’ambito dei piani urbanistici di recupero 
e di riqualificazione particolareggiati, di competenza comunale, fatti salvi le previsioni degli 
strumenti di pianificazione territoriale, paesaggistica e urbanistica vigenti e i pareri degli 
enti preposti alla tutela” »; 
 
« Costituiscono inoltre ristrutturazione edilizia gli interventi volti al ripristino di edifici, o parti di essi, 
eventualmente crollati o demoliti, attraverso la loro ricostruzione, purché sia possibile accertarne la 
preesistente consistenza. Rimane fermo che, con riferimento agli immobili sottoposti a tutela 
ai sensi del codice dei beni culturali e del paesaggio, di cui al decreto legislativo 22 gennaio 
2004, n. 42, nonché, fatte salve le previsioni legislative e degli strumenti urbanistici, a quelli 
ubicati nelle zone omogenee A di cui al decreto del Ministro per i lavori pubblici 2 aprile 
1968, n. 1444, o in zone a queste assimilabili in base alla normativa regionale e ai piani 
urbanistici comunali, nei centri e nuclei storici consolidati e negli ulteriori ambiti di 
particolare pregio storico e architettonico, gli interventi di demolizione e ricostruzione e gli 
interventi di ripristino di edifici crollati o demoliti costituiscono interventi di ristrutturazione 
edilizia soltanto ove siano mantenuti sagoma, prospetti, sedime e caratteristiche 
planivolumetriche e tipologiche dell’edificio preesistente e non siano previsti incrementi di 
volumetria » 
 
Stato legittimo dell'immobile. 
 
“1-bis. Lo stato legittimo dell’immobile o dell’unità immobiliare è quello stabilito dal titolo 
abilitativo che ne ha previsto la costruzione o che ne ha legittimato la stessa e da quello 
che ha disciplinato l’ultimo intervento edilizio che ha interessato l’intero immobile o unità 
immobiliare, integrati con gli eventuali titoli successivi che hanno abilitato inter- venti 
parziali. Per gli immobili realizzati in un’epoca nella quale non era obbligatorio acquisire il 
titolo abilitativo edilizio, lo stato legittimo è quello desumibile dalle informazioni catastali di 
primo impianto, o da altri documenti probanti, quali le riprese fotografiche, gli estratti 
cartografici, i documenti d’archivio, o altro atto, pubblico o privato, di cui sia dimostrata la 
provenienza, e dal titolo abilitativo che ha disciplinato l’ultimo intervento edilizio che ha 
interessato l’intero immobile o unità immobiliare, integrati con gli eventuali titoli successivi 
che hanno abilitato interventi parziali. Le disposizioni di cui al secondo periodo si applicano 
altresì nei casi in cui sussista un principio di prova del titolo abilitativo del quale, tuttavia, 
non sia disponibile copia” »; 2) la rubrica è sostituita dalla seguente: “Documentazione 
amministrativa e stato legittimo degli immobili.”; 
 
Permesso di costruire in deroga: 
 
“1-bis. Per gli interventi di ristrutturazione edilizia, la richiesta di permesso di costruire in 
deroga è ammessa previa deliberazione del consiglio comunale che ne attesta l’interesse 
pubblico limitatamente alle finalità di rigenerazione urbana, di contenimento del consumo 
del suolo e di recupero sociale e urbano dell’insediamento, fermo restando, nel caso di 
insediamenti commerciali, quanto disposto dall’articolo 31, comma 2, del decreto-legge 6 



dicembre 2011, n. 201, convertito, con modificazioni, dalla legge 22 dicembre 2011, n. 
214” »; 
 
Usi Temporanei (vedasi la lr 14/2017, art. 8): 
 
“Art. 23-quater. – (Usi temporanei) 
– 1. Allo scopo di attivare processi di rigenerazione urbana, di riqualificazione di aree 
urbane degradate, di recupero e valorizzazione di immobili e spazi urbani dismessi o in via 
di dismissione e favorire, nel contempo, lo sviluppo di iniziative economiche, sociali, 
culturali o di recupero ambientale, il comune può consentire l’utilizzazione temporanea di 
edifici ed aree per usi diversi da quelli previsti dal vigente strumento urbanistico. 2. L’uso 
temporaneo può riguardare immobili legittimamente esistenti ed aree sia di proprietà 
privata che di proprietà pubblica, purché si tratti di iniziative di rilevante interesse pubblico 
o generale correlate agli obiettivi urbanistici, socio-economici ed ambientali indicati al 
comma 1. 3. L’uso temporaneo è disciplinato da un’apposita convenzione che regola: a) la 
durata dell’uso temporaneo e le eventuali modalità di proroga; b) le modalità di utilizzo 
temporaneo degli immobili e delle aree; c) le modalità, i costi, gli oneri e le tempistiche per il 
ripristino una volta giunti alla scadenza della convenzione; d) le garanzie e le penali per 
eventuali inadempimenti agli obblighi convenzionali. 4. La stipula della convenzione 
costituisce titolo per l’uso temporaneo e per l’esecuzione di eventuali interventi di 
adeguamento che si rendano necessari per esigenze di accessibilità, di sicurezza negli 
ambienti di lavoro e di tutela della salute, da attuare comunque con modalità rever- sibili, 
secondo quanto stabilito dalla convenzione medesima. 5. L’uso temporaneo non comporta 
il mutamento della destinazione d’uso dei suoli e delle unità immobiliari interessate. 6. 
Laddove si tratti di immobili o aree di proprietà pubblica il soggetto gestore è individuato 
mediante procedure di evidenza pubblica; in tali casi la convenzione specifica le cause di 
decadenza dall’assegnazione per gravi motivi. 7. Il consiglio comunale individua i criteri e 
gli indirizzi per l’attuazione delle disposizioni del presente articolo da parte della giunta 
comunale. In assenza di tale atto consiliare lo schema di convenzione che regola l’uso 
temporaneo è approvato con deliberazione del consiglio comunale. 8. Le leggi regionali 
possono dettare disposizioni di maggior dettaglio, anche in ragione di specificità territoriali 
o di esigenze contingenti a livello locale” »; 
 
Silenzio assenso permesso di costruire: 
 
“2-bis. Decorso inutilmente il termine per l’adozione del provvedimento conclusivo, ove il 
dirigente o il responsabile dell’ufficio non abbia opposto motivato diniego, sulla domanda 
di autorizzazione si intende for- mato il silenzio assenso. Fermi restando gli effetti 
comunque prodotti dal silenzio assenso ai sensi del primo periodo, lo sportello unico per 
l’edilizia rilascia, anche in via telematica, entro quindici giorni dalla richiesta 
dell’interessato, un’attestazione circa il decorso dei termini del procedimento, in assenza di 
richieste di integrazione documentale o istruttorie inevase e di provvedimenti di diniego; 
altrimenti, nello stesso termine, comunica all’interessato che tali atti sono intervenuti”; 
 
Proroghe inizio e fine lavori: 
 
al comma 4, al primo periodo, le parole: « di tre anni » sono sostituite dalle seguenti: « 
rispettivamente di un anno e di tre anni » e dopo il primo periodo è inserito il seguente: « Le 
disposizioni di cui al primo periodo del presente comma si applicano anche ai permessi di 
costruire per i quali l’amministrazione competente abbia già accordato una proroga ai sensi 
dell’articolo 15, comma 2, del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 
»; dopo il comma 4 è inserito il seguente: « 4-bis. Il termine di validità nonché i termini di 
inizio e fine lavori previsti dalle convenzioni di lottizzazione di cui all’articolo 28 della legge 
17 agosto 1942, n. 1150, dagli accordi similari comunque denomi- – 15 – nati dalla 
legislazione regionale, nonché i termini dei relativi piani attuativi e di qualunque altro atto 
ad essi propedeutico, formatisi al 31 dicembre 2020, sono prorogati di tre anni. La presente 



disposizione si applica anche ai diversi termini delle convenzioni di lottizzazione di cui 
all’articolo 28 della legge 17 agosto 1942, n. 1150, o degli accordi similari comunque 
denominati dalla legislazione regionale nonché dei relativi piani attuativi che hanno 
usufruito della proroga di cui all’articolo 30, comma 3-bis, del decreto-legge 21 giugno 2013, 
n. 69, convertito, con modificazioni, dalla legge 9 agosto 2013, n. 98 »; 
 
Opere edilizie finalizzate a realizzare o qualificare edifici esistenti da destinare ad infrastrutture 
sociali, strutture scolastiche e universitarie, residenze per studenti, strutture e residenze sanitarie o 
assistenziali, ostelli, strutture sportive di quartiere ed edilizia residenziale sociale comunque 
denominata, realizzate da pubbliche amministrazioni, da società controllate o partecipate da 
pubbliche amministrazioni o enti pubblici ovvero da investitori istituzionali di cui all’articolo 1, 
comma 1, lettere k), l), o) e r), del testo unico di cui al decreto legislativo 24 febbraio 1998, n. 58 
 
7-ter. Fermo restando quanto previsto dall’articolo 7 del decreto del Presidente della 
Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, le opere edilizie finalizzate a realizzare o qualificare edifici 
esistenti da destinare ad infrastrutture sociali, strutture scolastiche e universitarie, 
residenze per studenti, strutture e residenze sanitarie o assistenziali, ostelli, strutture 
sportive di quartiere ed edilizia residenziale sociale comunque denominata, realizzate da 
pubbliche amministrazioni, da società controllate o partecipate da pubbliche 
amministrazioni o enti pubblici ovvero da investitori istituzionali di cui all’articolo 1, comma 
1, lettere k), l), o) e r), del testo unico di cui al decreto legislativo 24 febbraio 1998, n. 58, 
sono sempre consentite con SCIA, purché iniziate entro il 31 dicembre 2022 e realizzate, 
sotto controllo pubblico, mediante interventi di ristrutturazione ur- banistica o edilizia o di 
demolizione e ricostruzione. Tali interventi possono prevedere un incremento fino a un 
massimo del 20 per cento della volumetria o della superficie lorda esistente. I diritti 
edificatori di cui al presente comma non sono trasferibili su aree diverse da quella di inter- 
vento. I predetti interventi sono sempre consentiti sugli edifici che rientrano nelle categorie 
funzionali di cui all’articolo 23-ter, comma 1, lettere a), a-bis), b) e c), del decreto del 
Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, ferme restando le disposizioni di cui al 
decreto del Ministro per i lavori pubblici 2 aprile 1968, n. 1444. Le regioni adeguano la 
propria legislazione ai princìpi di cui al presente articolo entro sessanta giorni; decorso tale 
termine trovano applicazione diretta le disposizioni del presente articolo. Restano 
comunque ferme le disposizioni del codice dei 
beni culturali e del paesaggio, di cui al decreto legislativo 22 gennaio 2004, n. 42 » 
 

Semplificazioni in materia di demolizione di opere abusive ( ) 
 
Dopo l’articolo 10 è inserito il seguente: « Art. 10-bis. – (Semplificazioni in materia di 
demolizione di opere abusive) – 1. L’articolo 41 del testo unico di cui al decreto del 
Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, è sostituito dal seguente: “Art. 41 (L). – 
(Demolizione di opere abusive) – 1. In caso di mancato avvio delle procedure di demolizione 
entro il termine di centottanta giorni dall’accertamento dell’abuso, la competenza è 
trasferita all’ufficio del prefetto che provvede alla demolizione avvalendosi degli uffici del 
comune nel cui territorio ricade l’abuso edilizio da demolire, per ogni esigenza tecnico-
progettuale. Per la materiale esecuzione dell’inter- vento, il prefetto può avvalersi del 
concorso del Genio militare, previa intesa con le competenti autorità militari e ferme 
restando le prioritarie esigenze istituzionali delle Forze armate. 2. Entro il termine di cui al 
comma 1, i responsabili del comune hanno l’obbligo di trasferire all’ufficio del prefetto tutte 
le informazioni relative agli abusi edilizi per provvedere alla loro demolizione” ». 

 


