


“zone”, 
tutela autonoma dell’immobile

dell’assetto territoriale

sufficiente al fine di giustificare l’adozione di un provvedimento impositivo di vincolo culturale 

”

Inoltre, “
l’insegnamento giurisprudenziale alla stregua del quale “l’ art. 1 l. 19 novembre 1968 n. 1187, 

adozione e approvazione di un piano regolatore generale.” 
1995, n. 781). Si è del pari ritenuto che “

”

cui risultano inseriti e concorrono anch’essi alla determinazione della soglia di residenzialità
restando, al fine della salvaguardia dell’offerta abitativa in centro storico, sottoposti alle 

“Escludere a priori una parte degli usi, senza lasciare la valutazione di discrezionalità alle 
competenti soprintendenze, confliggerebbe con le preminenti esigenze di tutela”,

all’ente territoriale parte delle competenze che invece 
sono dello Stato, anche ai sensi dell’art.9 della Costituzione”

limitazione dell’attività delle Soprintendenze, ma rientrano legittimamente nella facoltà di 

Viceversa, le modifiche proposte, finalizzate a sottrarre dall’applicazione della variante gli 

Per quanto sopra controdedotto l’osservazione 
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Palazzo Doria d’Angri

Le dimore ospitali, specie se gestite in forma imprenditoriale, generano lavoro (…).
f) Assenza di pregiudizio fiscale per l’Erario (…)

giurisprudenziali citati nella scheda istruttoria relativa all’osservazione 1.

risultano inseriti e concorrono anch’essi alla determinazione della soglia di residenzialità
restando, al fine della salvaguardia dell’offerta abitativa in centro storico, sottoposti alle 

dell’attività delle Soprintendenze, ma rientrano legittimamente nella facoltà di pianificazione 

Viceversa, le modifiche proposte, finalizzate a sottrarre dall’applicazione della variante gli 

anche la “conservazione” del bene indipendentemente dall'utilizzo cui è destinato e ciò 

per i motivi sopra esposti e conseguentemente l’osservazione è 
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Modifica dell’Art. 63 comma 9:
Sostituire il comma 9 con il seguente “9, Le modifiche relative all’estensione dell’area di 

”. 

Le modifiche degli elementi sostanziali della norma urbanistica, quali l’estensione dell’area di 

L’osservazione al risulta non circostanziata in quanto segnala delle “criticità” 

fonti esterne, si rappresenta che sarà valutata l’opportunità di inserire nelle modalità 
di cui all’art. 63 comma 8, i riferimenti che chiariscano a quale aggiornamento 

, invece, alle espressioni evidenziate come “terminologia generica” si precisa 

minima di residenzialità a zone omogenee invece che all’intera unità edilizia, la proposta non 

In secondo luogo, la verifica della soglia per singolo edificio permette l’applicazione di un 

dell’unità abitativa ad uso turistico rapportata alla superficie complessiva dell’intero edificio), 

edificio. Intervenire per “zona omogenea”, come proposto, significherebbe, al contrario, oltre 

l’assenza in altri a causa della saturazione per “zona omogenea” e, di conseguenza, generare 
l’effetto contrario agli obiettivi perseguiti dalla presente Variante.

ariante modifica l’art. 21 delle norme vigenti e stabilisce dei criteri di valutazione 
per l’area di regolamentazione e per la verifica della soglia. Il Consiglio, approvando la 

alla quale è demandata difatti l’approvazione di un provvedimento che dettaglia il 
l’art. 63 comma 8.

variante urbanistica ogniqualvolta si intenda modificare l’estensione dell’area di 

si rappresenta che la stessa non risulta condivisibile. Il comma 9 dell’art. 63, infatti, 
demanda comunque al Consiglio l’approvazione della variazione del perimetro e della soglia, 
precisando “ ica” Quest’ultimo riferimento fa 

A tal riguardo, il procedimento individuato è lo stesso previsto dall’art. 63 comma 4 delle 
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L’iter previsto, infatti, pur non configurandosi come procedimento di variante urbanistica, 

evidenza pubblica espletate attraverso la pubblicazione all’Albo Pretorio, sul sito web 
istituzionale e sul BURC della “manifestazione di volontà a procedere”, ai fini dell’avvio della 

successivamente l’approvazione da parte del Consiglio.

L’osservazione è nel complesso non accoglibile e in particolare:
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fenomeno e non riflette l’andamento attuale.
–

Alla luce di questi elementi, l’assunto della Variante (crescita “esponenziale e non esaurita”) 

L’Amministrazione, attraverso il SUAP, dispone già di dati ufficiali affidabili, quali il CUSR e i 

extralberghiere sono oggi realmente attive e dove si trovano. L’uso di fonti approssimative 

L’estensione dell’area e la soglia del 70% risulterebbero, quindi, ingiustificate e 

destinazione d’uso.

l’individuazione della soglia minima di residenzialità; 3. criteri per l’individuazione dell’area di 

riguarda la fase di studio e di analisi dell’overtourism finalizzata alla mera 
conoscenza dell’entità del fenomeno e della sua evoluzione nel tempo

l’andamento sia in termini assoluti che relativi. A tal riguardo, la principale critica riferita alla 

Con riferimento, invece, all’osservazione sull’inaffidabilità e parzialità dei dati provenienti da 

In ragione dell’obiettivo prioritario della presente Variante, corrispondente alla tutela della 

verificato se con l’attuale patrimonio abitativo fosse possibile “accomodare” la totalità dei 
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sull’insensatezza della manovra urbanistica in 
argomento e sull’incomprensibilità dell’estensione dell’area di salvaguardia al di fuori dei 

soglia del 30%, non può ritenersi fondata, in quanto parte dall’assunto erroneo secondo cui gli 
indirizzi normativi sottesi alla presente Variante siano riferiti alle risultanze dell’analisi condotta 

attività ad uso turistico presenti nell’area di regolamentazione (individuate mediante i CUSR 
rilasciati dal SUAP) e alla banca dati del Nuovo Catasto Edilizio Urbano (fornita dall’Agenzia 

A1 ad A9) con la superficie dell’immobile da destinare ad uso turistico
suggerimento indicato secondo cui l’amministrazione dovrebbe basare il proprio 
provvedimento sul numero di CUSR attribuiti dal SUAP e la loro localizzazione e “

” è da i

della “capienza turistica”.

ltimo, per quanto attiene all’osservazione che vede la presente manovra agevolare i gruppi 

quanto la soglia agisce sulla superficie catastale dell’intero edificio alla quale viene rapportata 
quella dell’immobile da destinare ad uso turistico. Ciò premesso, qualora l’osservazione 
facesse riferimento all’ampiezza dell’alloggio, si ribadisce che il meccanismo di ingresso che 

mente sulla cronologia di presentazione dell’istanza e, 

invece, l’osservazione facesse riferimento alla quantità di alloggi in disponibilità ai gruppi 

quest’ultima ipotesi, 

positive dell’ospitalità turistica ad aree attualmente sottoutilizzate per tali attività rispetto a 
quelle che presentano un livello di capienza già ai limiti. Tra l’altro, i quartieri in cui lo “stress 
abitativo” risulta già elevato hanno anche una minore possibilità che possa aumentare 
l’accoglienza turistica proprio per la saturazione dell’attuale patrimonio abitativo. Di contro, le 

delineazione dell’area di regolamentazione. In tal senso, il meccanismo illustrato assume un 
carattere dinamico, nell’intento di non essere né repressivo né penalizzante, prevedendo un 

Da quanto sopra si evince che l’approfondimento istruttorio posto alla base della variante e 

la presente scheda istruttoria è finalizzata all’esame 
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dell’osservazione proposta e, come previsto dall’art. 6 comma 5 del Regolamento regionale n. 

Per i motivi sovraesposti si ritiene l’osservazione complessivamente 
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dall’introduzione della soglia minima del 70% di SUL residenziale e delle limitazioni ai 
mutamenti di destinazione d’uso.

Criticità connesse alla modifica delle destinazioni d’uso per attività ricettive extra 

La proposta di modificare le destinazioni d’uso non tiene conto che gli alloggi turistici vengono 

un forte carico burocratico senza raggiungere gli obiettivi dell’Amministrazione.

–

da quello residenziale stanziale, nell’intento di ricercare equilibri sostenibili tra l’offerta 

rilevati e consente di estendere le ricadute positive dell’ospitalità turistica ad aree attualmente 

presunta “
residenziale a.1 e le restrizioni ai cambi di destinazione d’uso) rispetto agli obiettivi dichiarati”.

perché, come appena sopra accennato, parte dall’assunto, erroneo, secondo cui gli indirizzi 
normativi della presente Variante siano riferiti alle risultanze dell’analisi condotta sui soli dati 

uire l’obiettivo enunciato in premessa, ovvero la 

“accomodamento residenziale” nei quartieri del centro storico, partendo dai dati sullo stock 

) per stabilire la quantità di superficie necessaria a garantire l’attuale 

D’altronde, lo stesso meccanismo ipotizzato, nell’intento di non essere né repressivo 

definizione della soglia, sia nella delineazione dell’area di regolamentazione) prevedendo un 

pressione sui canoni e sullo stock abitativo che sarebbe confermata da uno studio dell’Agenzia 
delle Entrate del 2024 si evidenzia che il testo dell’Agenzia delle Entrate cui si fa riferimento 
viene estrapolato da un discorso più articolato la cui conclusione recita testualmente: “

che un’espansione della quota di alloggi utilizzata con formula home sharing, 
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” (Ghiraldo, Marignoli, Festa,
un’analisi del fenomeno in alcune città italiane

Variante (pag. 92) evidenzia, per l’appunto, che “

”
Nella stessa direzione propende il “Piano Casa Europeo” n. 2025/1053, approvato dalla 
Commissione Europea a Dicembre 2025 nell’ambito del lavoro svolto dal Parlamento europeo 
sulla crisi degli alloggi in Europa. Il Piano individua 4 “pilastri” e 10 “settori chiave” su cui si 

oltre 13.300 soggetti e portatori d’interessi, oltre a rappresentanti delle città e delle regioni, 
denti. Il III pilastro affronta, tra l’altro, il tema delle 

locazioni a breve termine affermando che “

.” (p.14).

aspetto importante nell’analisi di un fenomeno, ma che occorre relativizzare e calare nella 

alla povertà abitativa e/o lavorativa e quant’altro contribuisca ad una valutazione più esaustiva 
della “tensione abitativa”. Quest’ultima accezione viene mutuata dallo stesso “Piano Casa 
Europeo” che, tra le altre indicazioni, ribadisce l’importanza di “

(…). Ciò garantirà una maggiore coerenza 

alloggi e sulle comunità” 

Con riferimento alla richiesta di indizione di una conferenza di partecipazione ai sensi dell’art. 

presente Variante è stata avviata prima dell’entrata in vigore del citato Regolamento e, 

previste da quest’ultimo.
Entrando nel merito della richiesta, si rappresenta che sia l’art. 7 comma 4 del Regolamento 
5/2011 che l’art. 12 comma 6 del Regolamento 3/2025 non prevedono l’indizione di una 
conferenza di pianificazione come adempimento obbligatorio, lasciando all’amministrazione la 
scelta di utilizzare tale strumento aggiuntivo. Più semplicemente, l’indizione della Conferenza 
rappresenta una possibilità per l’amministrazione di aprire un ulteriore confronto laddove fosse 

te con l’obiettivo di sciogliere dubbi 
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significativi circa l’accoglimento di modifiche/integrazioni alla disciplina. Considerato il mancato 

nell’ottica di una reciproca collaborazione pubblico privato finalizzata all’interesse collettivo. 
Pertanto, considerando esaustiva l’intera fase di partecipazione espletata per l’approvazione 

dell’adozione della presente variante (capitolo 8 della Relazione di Variante), non si ritiene 

In particolare, per quanto riguarda l’invito a considerare il presunto decremento dei valori delle 
locazioni immobiliari, l’analisi proposta nell'osservazione fa riferimento all’ultimo anno (2024

se l’area di riferimento sia sovrapponibile all’area di studio così come individuata e analizzata 

Analogo discorso va considerato con riferimento alla “
dell’impatto economico e sociale delle modifiche introdotte e, in particolare, (…) sulle ricadute 
occupazionali dirette e indirette connesse al comparto (…) e gli effetti sul gettito locale e 
sull’indotto economico generato dal turismo diffuso (…) indicando le coperture finanziarie certe 

”

regolamentazione del fenomeno degli affitti brevi, ricerca un equilibrio sostenibile tra l’offerta 

connessi. Pertanto, il campo d’azione di tale disciplina non può essere ridotto all’analisi del 

valutazione dell’indotto economico generato dai flussi turistici. Al contrario, l’intervento della 

nella “funzione sociale” della proprietà, garantita peraltro dall’ordinamento costituzionale (art. 

salvaguardia della residenza ordinaria, a garanzia del diritto all’abitare.
D’altronde, la stessa pianificazione dei servizi pubblici (cd. standard urbanistici) è parametrata 
sulla base della popolazione residente e delle sue necessità. In tal senso, l’utilizzo di 

proprie di un’abitazione, a fronte di un utilizzo 

La regolamentazione dei cambi di destinazione d’uso verticali e orizzontali delle attività 

nell’effettuare un cambio di destinazione d’uso da residenziale
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basata sulle criticità di cui sopra, si è valutata negativamente, considerata l’assenza di 
fondatezza delle stesse, e pertanto l’osservazione è 
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da quello residenziale stanziale, nell’intento di ricercare equilibri sostenibili tra l’offerta 

rilevati e consente di estendere le ricadute positive dell’ospitalità turistica ad aree attualmente 

presunta “
residenziale a.1 e le restrizioni ai cambi di destinazione d’uso) rispetto agli obiettivi dichiarati”.

perché, come appena sopra accennato, parte dall’assunto, erroneo, secondo cui gli indirizzi 
normativi della presente Variante siano riferiti alle risultanze dell’analisi condotta sui soli dati 

uire l’obiettivo enunciato in premessa, ovvero la 

“accomodamento residenziale” nei quartieri del centro storico, partendo dai dati sullo stock 

) per stabilire la quantità di superficie necessaria a garantire l’attuale 

D’altronde, lo stesso meccanismo ipotizzato, nell’intento di non essere né repressivo 

definizione della soglia, sia nella delineazione dell’area di regolamentazione) prevedendo un 

Riguardo all'” ” tra aumento delle locazioni brevi e 
pressione sui canoni e sullo stock abitativo che sarebbe confermata da uno studio dell’Agenzia 
delle Entrate del 2024 si evidenzia che il testo dell’Agenzia delle Entrate cui si fa riferimento 
viene estrapolato da un discorso più articolato la cui conclusione recita testualmente: “

che un’espansione della quota di alloggi utilizzata con formula home sharing, 

” (Ghiraldo, Marignoli, Festa,
un’analisi del fenomeno in alcune città italiane

Variante (pag. 92) evidenzia, per l’appunto, che “
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”
Nella stessa direzione propende il “Piano Casa Europeo” n. 2025/1053, approvato dalla 
Commissione Europea a Dicembre 2025 nell’ambito del lavoro svolto dal Parlamento europeo 
sulla crisi degli alloggi in Europa. Il Piano individua 4 “pilastri” e 10 “settori chiave” su cui si 

oltre 13.300 soggetti e portatori d’interessi, oltre a rappresentanti delle città e delle regioni, 
denti. Il III pilastro affronta, tra l’altro, il tema delle 

locazioni a breve termine affermando che “

.” (p.14).

aspetto importante nell’analisi di un fenomeno, ma che occorre relativizzare e calare nella 

alla povertà abitativa e/o lavorativa e quant’altro contribuisca ad una valutazione più 
esaustiva della “tensione abitativa”. Quest’ultima accezione viene mutuata dallo stesso “Piano 
Casa Europeo” che, tra le altre indicazioni, ribadisce l’importanza di “

(…). Ciò garantirà una 

mercati degli alloggi e sulle comunità” 

Con riferimento alla richiesta di indizione di una conferenza di partecipazione ai sensi dell’art. 

presente Variante è stata avviata prima dell’entrata in vigore del citato Regolamento e, 

previste da quest’ultimo.
Entrando nel merito della richiesta, si rappresenta che sia l’art. 7 comma 4 del Regolamento 
5/2011 che l’art. 12 comma 6 del Regolamento 3/2025 non prevedono l’indizione di una 
conferenza di pianificazione come adempimento obbligatorio, lasciando all’amministrazione la 
scelta di utilizzare tale strumento aggiuntivo. Più semplicemente, l’indizione della Conferenza 
rappresenta una possibilità per l’amministrazione di aprire un ulteriore confronto laddove fosse 

te con l’obiettivo di sciogliere dubbi 
significativi circa l’accoglimento di modifiche/integrazioni alla disciplina. Considerato il 
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pertinenti nell’ottica di una reciproca collaborazione pubblico privato finalizzata all’interesse 
collettivo. Pertanto, considerando esaustiva l’intera fase di partecipazione espletata per 
l’approvazione della presente disciplina, che ha visto in ordine cronologico la predisposizione di 

dell’adozione della presente varian

In particolare, per quanto riguarda l’invito a considerare il presunto decremento dei valori 
delle locazioni immobiliari, l’analisi proposta nell'osservazione fa riferimento all’ultimo anno 

aggregazione dei dati, né se l’area di riferimento sia sovrapponibile all’area di studio così come 

Analogo discorso va considerato con riferimento alla “
dell’impatto economico e sociale delle modifiche introdotte e, in particolare, (…) sulle ricadute 
occupazionali dirette e indirette connesse al comparto (…) e gli effetti sul gettito locale e 
sull’indotto economico generato dal turismo diffuso (…) indicando le coperture finanziarie certe 

”

regolamentazione del fenomeno degli affitti brevi, ricerca un equilibrio sostenibile tra l’offerta 

connessi. Pertanto, il campo d’azione di tale disciplina non può essere ridotto all’analisi del 

valutazione dell’indotto economico generato dai flussi turistici. Al contrario, l’intervento della 

nella “funzione sociale” della proprietà, garantita peraltro dall’ordinamento costituzionale (art. 

salvaguardia della residenza ordinaria, a garanzia del diritto all’abitare.
D’altronde, la stessa pianificazione dei servizi pubblici (cd. standard urbanistici) è parametrata 
sulla base della popolazione residente e delle sue necessità. In tal senso, l’utilizzo di 

proprie di un’abitazione, a fronte di un utilizzo 

La regolamentazione dei cambi di destinazione d’uso verticali e orizzontali delle attività 

nell’effettuare un cambio di destinazione d’uso da residenziale
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basata sulle criticità di cui sopra, si è valutata negativamente, considerata l’assenza di 
fondatezza delle stesse, e pertanto l’osservazione è 
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possibilità di cambio d’uso orizzontale all’interno della categoria residenziale garantendo

In tal senso l’osservazione risulta 
Valutando l’osservazione in senso più generale, ovvero “
Storico, e sottoposti a vincolo secondo l’ex D. Lgs. 42/2004, dalla normativa proposta per 
consentirne il cambio di destinazione d’uso così da aumentarne la fruizione e valorizzare i beni 
con regolari interventi di manutenzione e di restauro” 

Tale presupposto è ben noto in giurisprudenza e in particolare “

“zone”, 
tutela autonoma dell’immobile

dell’assetto territoriale

sufficiente al fine di giustificare l’adozione di un provvedimento impositivo di vincolo culturale 

”

Inoltre, “
l’insegnamento giurisprudenziale alla stregua del quale “l’ art. 1 l. 19 novembre 1968 n. 1187, 

adozione e approvazione di un piano regolatore generale.” 
1995, n. 781). Si è del pari ritenuto che “

” (Cons. Stato, sez. IV, 14 febbraio 1990, n. 78). 

cui risultano inseriti e concorrono anch’essi alla determinazione della soglia di residenzialità, 
restando, al fine della salvaguardia dell’offerta abitativa in centro storico, sottoposti alle 

Per quanto sopra l’osservazione è da ritenersi in senso stretto non pertinente e in via più 
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poter valutare se l’attuale patrimonio edilizio ad uso abitativo possa essere sufficiente ad 

ia. Detto calcolo teorico ha mostrato l’esistenza 

la Variante ovvero l’introduzione del principio di proporzionalità legato alle superfici detenute 

rientrante all’interno dell’area di regolamentazione senza alcuna limitazione, viceversa la 

Per quanto riguarda il coinvolgimento pubblico è stato prodotto all’interno della Relazione che 

finalità della Variante non sono quelle di “vietare” le attività extralberghiere assimilate alla 
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ovvero non condivisibili, e pertanto l’osservazione è 
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mutamenti di destinazione d’uso.
Criticità connesse alla modifica delle destinazioni d’uso per attività ricettive extra 

La proposta di modificare le destinazioni d’uso non tiene conto che gli alloggi turistici vengono 

un forte carico burocratico senza raggiungere gli obiettivi dell’Amministrazione.

–

da quello residenziale stanziale, nell’intento di ricercare equilibri sostenibili tra l’offerta 

rilevati e consente di estendere le ricadute positive dell’ospitalità turistica ad aree attualmente 

presunta “
residenziale a.1 e le restrizioni ai cambi di destinazione d’uso) rispetto agli obiettivi dichiarati”.

perché, come appena sopra accennato, parte dall’assunto, erroneo, secondo cui gli indirizzi 
normativi della presente Variante siano riferiti alle risultanze dell’analisi condotta sui soli dati 

uire l’obiettivo enunciato in premessa, ovvero la 

“accomodamento residenziale” nei quartieri del centro storico, partendo dai dati sullo stock 

) per stabilire la quantità di superficie necessaria a garantire l’attuale 

D’altronde, lo stesso meccanismo ipotizzato, nell’intento di non essere né repressivo 

definizione della soglia, sia nella delineazione dell’area di regolamentazione) prevedendo un 

pressione sui canoni e sullo stock abitativo che sarebbe confermata da uno studio dell’Agenzia 
delle Entrate del 2024 si evidenzia che il testo dell’Agenzia delle Entrate cui si fa riferimento 
viene estrapolato da un discorso più articolato la cui conclusione recita testualmente: “
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che un’espansione della quota di alloggi utilizzata con formula home sharing, 

” (Ghiraldo, Marignoli, Festa,
un’analisi del fenomeno in alcune città italiane

Variante (pag. 92) evidenzia, per l’appunto, che “

”
Nella stessa direzione propende il “Piano Casa Europeo” n. 2025/1053, approvato dalla 
Commissione Europea a Dicembre 2025 nell’ambito del lavoro svolto dal Parlamento europeo 
sulla crisi degli alloggi in Europa. Il Piano individua 4 “pilastri” e 10 “settori chiave” su cui si 

oltre 13.300 soggetti e portatori d’interessi, oltre a rappresentanti delle città e delle regioni, 
denti. Il III pilastro affronta, tra l’altro, il tema delle 

locazioni a breve termine affermando che “

.” (p.14).

aspetto importante nell’analisi di un fenomeno, ma che occorre relativizzare e calare nella 

alla povertà abitativa e/o lavorativa e quant’altro contribuisca ad una valutazione più esaustiva 
della “tensione abitativa”. Quest’ultima accezione viene mutuata dallo stesso “Piano Casa 
Europeo” che, tra le altre indicazioni, ribadisce l’importanza di “

(…). Ciò garantirà una maggiore coerenza 

alloggi e sulle comunità” 

Con riferimento alla richiesta di indizione di una conferenza di partecipazione ai sensi dell’art. 

presente Variante è stata avviata prima dell’entrata in vigore del citato Regolamento e, 

previste da quest’ultimo.
Entrando nel merito della richiesta, si rappresenta che sia l’art. 7 comma 4 del Regolamento 
5/2011 che l’art. 12 comma 6 del Regolamento 3/2025 non prevedono l’indizione di una 
conferenza di pianificazione come adempimento obbligatorio, lasciando all’amministrazione la 
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scelta di utilizzare tale strumento aggiuntivo. Più semplicemente, l’indizione della Conferenza 
rappresenta una possibilità per l’amministrazione di aprire un ulteriore confronto laddove fosse 
necessario approfondire le osservazioni presentate con l’obiettivo di sciogliere dubbi 
significativi circa l’accoglimento di modifiche/integrazioni alla disciplina. Considerato il mancato 

nell’ottica di una reciproca collaborazione pubblico privato finalizzata all’interesse collettivo. 
Pertanto, considerando esaustiva l’intera fase di partecipazione espletata per l’approvazione 

dell’adozione della presente variante (capitolo 8 della Relazione di Variante), non si ritiene 

In particolare, per quanto riguarda l’invito a considerare il presunto decremento dei valori 
delle locazioni immobiliari, l’analisi proposta nell'osservazione fa riferimento all’ultimo anno 

aggregazione dei dati, né se l’area di riferimento sia sovrapponibile all’area di studio così come 

Analogo discorso va considerato con riferimento alla “
dell’impatto economico e sociale delle modifiche introdotte e, in particolare, (…) sulle ricadute 
occupazionali dirette e indirette connesse al comparto (…) e gli effetti sul gettito locale e 
sull’indotto economico generato dal turismo diffuso (…) indicando le coperture finanziarie certe 

”

regolamentazione del fenomeno degli affitti brevi, ricerca un equilibrio sostenibile tra l’offerta 

connessi. Pertanto, il campo d’azione di tale disciplina non può essere ridotto all’analisi del 

valutazione dell’indotto economico generato dai flussi turistici. Al contrario, l’intervento della 

nella “funzione sociale” della proprietà, garantita peraltro dall’ordinamento costituzionale (art. 

salvaguardia della residenza ordinaria, a garanzia del diritto all’abitare.
D’altronde, la stessa pianificazione dei servizi pubblici (cd. standard urbanistici) è parametrata 
sulla base della popolazione residente e delle sue necessità. In tal senso, l’utilizzo di 

proprie di un’abitazione, a fronte di un utilizzo 

La regolamentazione dei cambi di destinazione d’uso verticali e orizzontali delle attività 

nell’effettuare un cambio di destinazione d’uso da residenziale
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basata sulle criticità di cui sopra, si è valutata negativamente, considerata l’assenza di 
fondatezza delle stesse, e pertanto l’osservazione è 
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mutamenti di destinazione d’uso.
Criticità connesse alla modifica delle destinazioni d’uso per attività ricettive extra 

La proposta di modificare le destinazioni d’uso non tiene conto che gli alloggi turistici vengono 

un forte carico burocratico senza raggiungere gli obiettivi dell’Amministrazione.

–

da quello residenziale stanziale, nell’intento di ricercare equilibri sostenibili tra l’offerta 

rilevati e consente di estendere le ricadute positive dell’ospitalità turistica ad aree attualmente 

presunta “
residenziale a.1 e le restrizioni ai cambi di destinazione d’uso) rispetto agli obiettivi dichiarati”.

perché, come appena sopra accennato, parte dall’assunto, erroneo, secondo cui gli indirizzi 
normativi della presente Variante siano riferiti alle risultanze dell’analisi condotta sui soli dati 

uire l’obiettivo enunciato in premessa, ovvero la 

“accomodamento residenziale” nei quartieri del centro storico, partendo dai dati sullo stock 

) per stabilire la quantità di superficie necessaria a garantire l’attuale 

D’altronde, lo stesso meccanismo ipotizzato, nell’intento di non essere né repressivo 

definizione della soglia, sia nella delineazione dell’area di regolamentazione) prevedendo un 

pressione sui canoni e sullo stock abitativo che sarebbe confermata da uno studio dell’Agenzia 
delle Entrate del 2024 si evidenzia che il testo dell’Agenzia delle Entrate cui si fa riferimento 
viene estrapolato da un discorso più articolato la cui conclusione recita testualmente: “

che un’espansione della quota di alloggi utilizzata con formula home sharing, 
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” (Ghiraldo, Marignoli, Festa,
un’analisi del fenomeno in alcune città italiane

Variante (pag. 92) evidenzia, per l’appunto, che “

”
Nella stessa direzione propende il “Piano Casa Europeo” n. 2025/1053, approvato dalla 
Commissione Europea a Dicembre 2025 nell’ambito del lavoro svolto dal Parlamento europeo 
sulla crisi degli alloggi in Europa. Il Piano individua 4 “pilastri” e 10 “settori chiave” su cui si 

oltre 13.300 soggetti e portatori d’interessi, oltre a rappresentanti delle città e delle regioni, 
denti. Il III pilastro affronta, tra l’altro, il tema delle 

locazioni a breve termine affermando che “

.” (p.14)

aspetto importante nell’analisi di un fenomeno, ma che occorre relativizzare e calare nella 

alla povertà abitativa e/o lavorativa e quant’altro contribuisca ad una valutazione più esaustiva 
della “tensione abitativa”. Quest’ultima accezione viene mutuata dallo stesso “Piano Casa 
Europeo” che, tra le altre indicazioni, ribadisce l’importanza di “

(…). Ciò garantirà una maggiore coerenza 

alloggi e sulle comunità” 

Con riferimento alla richiesta di indizione di una conferenza di partecipazione ai sensi dell’art. 

presente Variante è stata avviata prima dell’entrata in vigore del citato Regolamento e, 

previste da quest’ultimo.
Entrando nel merito della richiesta, si rappresenta che sia l’art. 7 comma 4 del Regolamento 
5/2011 che l’art. 12 comma 6 del Regolamento 3/2025 non prevedono l’indizione di una 
conferenza di pianificazione come adempimento obbligatorio, lasciando all’amministrazione la 
scelta di utilizzare tale strumento aggiuntivo. Più semplicemente, l’indizione della Conferenza 
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rappresenta una possibilità per l’amministrazione di aprire un ulteriore confronto laddove fosse 
necessario approfondire le osservazioni presentate con l’obiettivo di sciogliere dubbi 
significativi circa l’accoglimento di modifiche/integrazioni alla disciplina. Considerato il mancato 

nell’ottica di una reciproca collaborazione privato finalizzata all’interesse collettivo. 
Pertanto, considerando esaustiva l’intera fase di partecipazione espletata per l’approvazione 

dell’adozione della presente variante (capitolo 8 della Relazione di Variante), non si rit

In particolare, per quanto riguarda l’invito a considerare il presunto decremento dei valori 
delle locazioni immobiliari, l’analisi proposta nell'osservazione fa riferimento all’ultimo anno 

aggregazione dei dati, né se l’area di riferimento sia sovrapponibile all’area di studio così come 

Analogo discorso va considerato con riferimento alla “
dell’impatto economico e sociale delle modifiche introdotte e, in particolare, (…) sulle ricadute 
occupazionali dirette e indirette connesse al comparto (…) e gli effetti sul gettito locale e 
sull’indotto economico generato dal turismo diffuso (…) indicando le coperture finanziarie certe 

”

regolamentazione del fenomeno degli affitti brevi, ricerca un equilibrio sostenibile tra l’offerta 

connessi. Pertanto, il campo d’azione di tale disciplina non può essere ridotto all’analisi del 

valutazione dell’indotto economico generato dai flussi turistici. Al contrario, l’intervento della 

nella “funzione sociale” della proprietà, garantita peraltro dall’ordinamento costituzionale (art. 

salvaguardia della residenza ordinaria, a garanzia del diritto all’abitare.
D’altronde, la stessa pianificazione dei servizi pubblici (cd. standard urbanistici) è parametrata 
sulla base della popolazione residente e delle sue necessità. In tal senso, l’utilizzo di 

proprie di un’abitazione, a fronte di un utilizzo 

La regolamentazione dei cambi di destinazione d’uso verticali e orizzontali delle attività 

nell’effettuare un cambio di destinazione d’uso da residenziale
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basata sulle criticità di cui sopra, si è valutata negativamente, considerata l’assenza di 
fondatezza delle stesse, e pertanto l’osservazione è 
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di destinazione d’uso per un immobile nel quale si vuole svolgere attività extralberghiera”
ovvero al passaggio dalla categoria urbanistica “residenziale” (a) alla categoria “produzione di 
servizi” (c), l’osservazione risulta accoglibile in relazione ai 

normativa prevede che l’attività di B&B ancorché svolta “in forma imprenditoriale” mantenga 
“l’obbligo di residenza o di stabile domicilio ” per il titolare dell’abitazione, 

pubblico sono stati riportati, durante l’iter di redazione della Variante, dapprima nel capitolo 9 

rappresentano un’anticipazione. 

Variante si sintetizzano gli esiti delle ulteriori due consultazioni tenutesi nell’ambito di 

salvaguardia dell’offerta abitativa nel centro storico. 
“ ” che non si ritenessero compiutamente rappresentati al tavolo di 

delle attività extralberghiere, incluse quelle esercitate nell’ambito della destinazione 
residenziale che per loro natura includono i proprietari menzionati nell’osservazione.

, premesso che l’area di regolamentazione individuata dalla Variante 
rappresenta una porzione dell’area di studio, corrispondente all’intersezione tra la zona A del 

l’applicazione di un criterio di proporzionalità equo
tra superfici (superficie dell’unità abitativa ad uso turistico rapportata alla superficie 
complessiva dell’intero edificio), 

. Per le ragioni appena esposte, l’attribuzione della 

ancor più per “
strade” in virtù anche dell’arbitrarietà nella scelta dei parametri per individuare tali aree.

che, “
esporrebbe il Comune a contenziosi legali da parte degli operatori”
preoccupazione espressa che un proprietario intenzionato ad aprire un’attività extralberghiera 
in ambito residenziale, nelle more dei lavori di ristrutturazione, possa trovarsi “espulso” dalla 
soglia per un cortocircuito temporale tra l’intenzione di avviare l’attività, la richiesta di 
ottenimento di un mutuo richiesto a tale scopo e l’istanza di rilascio del CUSR, si rappresenta 

amministrative, si procede per ordine progressivo di presentazione dell’istanza. In questo 
caso, la richiesta del titolo edilizio abilitante il cambio di destinazione d’uso orizzontale (da a1 
ad a2) propedeutico all’avvio dell’attività prescinde dalla previsione di lavori preven
all’utilizzo dell’abitazione per tale finalità. Diversamente, l’osservazione espressa circa la 

dell’unità abitativa a fini turistici, per motivi sopraggiunti dopo l’ottenimento del CUSR, possa 
impedire di fatto l’apertura di un’attività ad un altro proprietario/gestore, a causa 
dell’occupazione impropria della soglia da parte del precedente, si rappresenta che, allo stato 

obbliga a tale comunicazione. Ricordato che l’obiettivo della Variante è la tutela della 
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altresì l’osservazione fondata, nella fase di definizione del meccanismo di verifica della soglia 

i quali la “ –
–

”. Il suggerimento 
recuperare “ utilizzati” per incrementare l’offerta 

all’ottenimento di “

economici e legali per morosità del locatario”

come “
(…) creare condizioni favorevoli per garantire maggiore convenienza ad una scelta di 

”. 

e non costituisce un’alternativa alle medesime, ma 

Per le ragioni sopra esposte si ritiene che l’osservazione può essere 
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avviati prima dell’adozione della variante.

le nuove disposizioni si applichino solo ai nuovi mutamenti di destinazione d’uso e alle nuove 
attività che verranno avviate successivamente all’entrata in vigore della variante.

si chiarisce che per “unità edilizia” si intende l’insieme delle unità 
immobiliari contenute in una medesima particella catastale così come precisato nell’art. 63 
comma 8 che disciplina “(..) La soglia minima di residenzialità ordinaria è applicata all’intera 
unità edilizia rientrante nell’area di regolamentazione, 

(…)”

dell’unità edilizia nei casi di edifici articolati in più particelle catastali, si ribadisce quanto già 
precisato al comma 8 dell’articolo 63, ovvero che tutti i dettagli operativi per l’attivazione del 

per validare l’incoerenza rilevata. Difatti, la legge regionale che disciplina le attività ricettive 

non impedisce espressamente l’attribuzione di una diversa

disciplina all’art. 1 comma 5 che “l’esercizio dell’attività di b&b (gestito in qualsiasi forma) 
non costituisce cambio di destinazione d’uso dell’immobile e comporta, per i titolari 
dell’abitazione, l’obbligo di residenza o di stabile domicilio nella stessa”.

residenzialità sia anagrafici (obbligo di residenza o domicilio stabile nell’immobile oggetto 
dell’attività) sia fiscali (coincidenza del titolare della P.IVA con il titolare dell’abitazione) sia 

“criticità 
urbanistica della scelta” secondo cui “la trasformazione della destinazione d’uso da 

adeguata motivazione urbanistica restando la funzione svolta all’interno dell’immobile di tipo 
”. A 

diverse “forme di utilizzo” dell’immobile. Nello specifico, laddove è previsto l’obbligo della 

la residenza da parte del soggetto che conduce l’attività al suo interno, non ha alcuna 
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D’altronde, la stessa pianificazione dei servizi pubblici (cd. standard urbanistici) è 

l’utilizzo di patrimonio abitativo a solo scopo turistico genera una domanda di servizi non 

ed economica che la stessa assolve all'interno del tessuto urbano. Pertanto, le attività “non 
imprenditoriali”, se adeguatamente regolamentate, non rischiano di alterare in modo 

in cui si richiede l’inserimento nella Variante di una specifica norma 

dell’adozione della stessa e per i quali il procedimento “autorizzativo” (ottenimento del CUSR) 
non dovesse essersi concluso al momento dell’entrata in vigore della presente disciplina, si 
rappresenta che, fino all'entrata in vigore della Variante e dell’attivazione del meccanismo di 
verifica della soglia, sarà valutata l’o

destinazione d’uso orizzontale (verso la categoria a2) e all’ottenimento del CUSR. Si demanda 

all’art. 63 comma 8 della presente Variante.

considerarsi retroattiva, in conformità al principio di irretroattività previsto dall’ordinamento 
giuridico nazionale all’art. 11 delle “ ” (cd. preleggi). Ne 

successivamente all’approvazione del 

prima dell’efficacia della presente variante e dell’avvio del meccanismo di verifica, saranno 

In ragione delle argomentazioni suesposte, si ritiene l’osservazione di cui al 

dall’art. 1 comma 5 della L.R. n. 5/2001 e pertanto verrà adeguata la normativa di variante.

in base al principio di irretroattività previsto dall’ordinamento giuridico 
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avviati prima dell’adozione della variante.

le nuove disposizioni si applichino solo ai nuovi mutamenti di destinazione d’uso e alle nuove 
attività che verranno avviate successivamente all’entrata in vigore della variante.

si chiarisce che per “unità edilizia” si intende l’insieme delle 
unità immobiliari contenute in una medesima particella catastale così come precisato nell’art. 
63 comma 8 che disciplina “(..) 
all’intera unità edilizia rientrante nell’area di regolamentazione, 

(…)”

dell’unità edilizia nei casi di edifici articolati in più particelle catastali, si ribadisce quanto già 
precisato al comma 8 dell’articolo 63, ovvero che tutti i dettagli operativi per l’attivazione del 

per validare l’incoerenza rilevata. Difatti, la legge regionale che disciplina le attività ricettive 

non impedisce espressamente l’attribuzione di una diversa

disciplina all’art. 1 comma 5 che “l’esercizio dell’attività di b&b (gestito in qualsiasi forma) 
non costituisce cambio di destinazione d’uso dell’immobile e comporta, per i titolari 
dell’abitazione, l’obbligo di residenza o di stabile domicilio nella stessa”.

residenzialità sia anagrafici (obbligo di residenza o domicilio stabile nell’immobile oggetto 
dell’attività) sia fiscali (coincidenza del titolare della P.IVA con il titolare dell’abitazione) sia 

“criticità 
urbanistica della scelta” secondo cui “la trasformazione della destinazione d’uso da 

adeguata motivazione urbanistica restando la funzione svolta all’interno dell’immobile di tipo 
”. A 

diverse “forme di utilizzo” dell’immobile. Nello specifico, laddove è previsto l’obbligo della 
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la residenza da parte del soggetto che conduce l’attività al suo interno, non ha alcuna 

D’altronde, la stessa pianificazione dei servizi pubblici (cd. standard urbanistici) è 

l’utilizzo di patrimonio abitativo a solo scopo turistico genera una domanda di servizi non 

ed economica che la stessa assolve all'interno del tessuto urbano. Pertanto, le attività “non 
imprenditoriali”, se adeguatamente regolamentate, non rischiano di alterare in modo 

in cui si richiede l’inserimento nella Variante di una specifica norma 

dell’adozione della stessa e per i quali il procedimento “autorizzativo” (ottenimento del CUSR) 
non dovesse essersi concluso al momento dell’entrata in vigore della presente disciplina, si 
rappresenta che, fino all'entrata in vigore della Variante e dell’attivazione del meccanismo di 
verifica della soglia, sarà valutata l’o
consentire la regolarizzazione delle pratiche edilizie finalizzate al cambio di destinazione d’uso 
orizzontale (verso la categoria a2) e all’ottenimento del CUSR. Si demanda tale eventuale 
previsione al provvedimento che verrà approvato dalla Giunta comunale, di cui all’art. 63 

considerarsi retroattiva, in conformità al principio di irretroattività previsto dall’ordinamento 
giuridico nazionale all’art. 11 delle “ ” (cd. preleggi). Ne 

successivamente all’approvazione del 

prima dell’efficacia della presente variante e dell’avvio del meccanismo di verifica, saranno 

In ragione delle argomentazioni suesposte, si ritiene l’osservazione di cui al 

dall’art. 1 comma 5 della L.R. n. 5/2001 e pertanto verrà adeguata la normativa di variante.

in base al principio di irretroattività previsto dall’ordinamento giuridico 
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avviati prima dell’adozione della variante.

le nuove disposizioni si applichino solo ai nuovi mutamenti di destinazione d’uso e alle nuove 
attività che verranno avviate successivamente all’entrata in vigore della variante.

si chiarisce che per “unità edilizia” si intende l’insieme delle unità 
immobiliari contenute in una medesima particella catastale così come precisato nell’art. 63 
comma 8 che disciplina “(..) La soglia minima di residenzialità ordinaria è applicata all’intera 
unità edilizia rientrante nell’area di regolamentazione, 

(…)”

dell’unità edilizia nei casi di edifici articolati in più particelle catastali, si ribadisce quanto già 
precisato al comma 8 dell’articolo 63, ovvero che tutti i dettagli operativi per l’attivazione del 

per validare l’incoerenza rilevata. Difatti, la legge regionale che disciplina le attività ricettive 

non impedisce espressamente l’attribuzione di una diversa

disciplina all’art. 1 comma 5 che “l’esercizio dell’attività di b&b (gestito in qualsiasi forma) 
non costituisce cambio di destinazione d’uso dell’immobile e comporta, per i titolari 
dell’abitazione, l’obbligo di residenza o di stabile domicilio nella stessa”.

residenzialità sia anagrafici (obbligo di residenza o domicilio stabile nell’immobile oggetto 
dell’attività) sia fiscali (coincidenza del titolare della P.IVA con il titolare dell’abitazione) sia 

“criticità 
urbanistica della scelta” secondo cui “la trasformazione della destinazione d’uso da 

adeguata motivazione urbanistica restando la funzione svolta all’interno dell’immobile di tipo 
”. A 

diverse “forme di utilizzo” dell’immobile. Nello specifico, laddove è previsto l’obbligo della 

la residenza da parte del soggetto che conduce l’attività al suo interno, non ha alcuna 
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D’altronde, la stessa pianificazione dei servizi pubblici (cd. standard urbanistici) è 

l’utilizzo di patrimonio abitativo a solo scopo turistico genera una domanda di servizi non 

ed economica che la stessa assolve all'interno del tessuto urbano. Pertanto, le attività “non 
imprenditoriali”, se adeguatamente regolamentate, non rischiano di alterare in modo 

in cui si richiede l’inserimento nella Variante di una specifica norma 

dell’adozione della stessa e per i quali il procedimento “autorizzativo” (ottenimento del CUSR) 
non dovesse essersi concluso al momento dell’entrata in vigore della presente disciplina, si 
rappresenta che, fino all'entrata in vigore della Variante e dell’attivazione del meccanismo di 
verifica della soglia, sarà valutata l’o

destinazione d’uso orizzontale (verso la categoria a2) e all’ottenimento del CUSR. Si demanda 

all’art. 63 comma 8 della presente Variante.

considerarsi retroattiva, in conformità al principio di irretroattività previsto dall’ordinamento 
giuridico nazionale all’art. 11 delle “ ” (cd. preleggi). Ne 

successivamente all’approvazione del 

prima dell’efficacia della presente variante e dell’avvio del meccanismo di verifica, saranno 

In ragione delle argomentazioni suesposte, si ritiene l’osservazione di cui al 

dall’art. 1 comma 5 della L.R. n. 5/2001 e pertanto verrà adeguata la normativa di variante.

in base al principio di irretroattività previsto dall’ordinamento giuridico 
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superficie catastale”

L’emendamento mira a mantenere la salvaguardia dell’offerta abitativa popolare con 

incentiva l’aggiornamento della classificazione 

giurisprudenziali citati nella scheda istruttoria relativa all’osservazione 1.

risultano inseriti e concorrono anch’essi alla determinazione della soglia di residenzialità
restando, al fine della salvaguardia dell’offerta abitativa in centro storico, sottoposti alle 

dell’attività delle Soprintendenze, ma rientrano legittimamente nella facoltà di pianificazione 

Viceversa, le modifiche proposte, finalizzate a sottrarre dall’applicazione della variante gli 

anche la “conservazione” del bene indipendentemente 
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regolazione su cui è basata la capacità di “accomodamento” della popolazione residente da cui 

Per le motivazioni sopra esposte l’osservazione, Sub 1 e Sub 2, è complessivamente 
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