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Fondamenti di diritto urbanistico 
L'attuazione delle previsioni di PRG : 

Contenuti specifici degli strumenti urbanistici 
Il Piano di Recupero 



Gli strumenti urbanistici nella Lg. 1150/1942 

Legge Urbanistica Nazionale (LUN) 

INTRODUCE GLI STRUMENTI  

PRG, PdF 

 

PAttuativo 

ambito: territorio comunale 

finalità: assetto e sviluppo urbanistico 

ambito: aree interne al comune 

finalità: attuazione PRG 

Introduce il concetto di URBANISTICA come disciplina che si occupa 

della pianificazione dell’intero territorio comunale 

PTC 
ambito: area vasta 

finalità: coordinamento degli interventi a scala 

sovracomunale 

PRGI 
ambito: territori di comuni confinanti 

finalità: assetto e sviluppo urbanistico 



Legge n. 1089/1939 Tutela delle cose d'interesse 
artistico o storico  
 
Sono soggette alla presente legge le cose, immobili e 
mobili, che presentano interesse artistico, storico, 
archeologico o etnografico, compresi: 
a) le cose che interessano la paleontologia, la preistoria e 
le primitive civiltà; 
b) le cose d'interesse numismatico; 
c) i manoscritti, gli autografi, i carteggi, i documenti 
notevoli, gli incunaboli, nonché i libri, le stampe e le 
incisioni aventi carattere di rarità e di pregio. 
 
Vi sono pure compresi le ville, i parchi e i giardini che 
abbiano interesse artistico o storico. 

L’intervento sul patrimonio edilizio 
esistente prima della 1150 (Lg 1089/39) 



L’intervento sul patrimonio edilizio 
esistente prima della 1150 (Lg 1089/39) 

Le “cose” appartenenti a una delle 3 categorie di beni 

degni di tutela e valorizzazione 

venivano identificate mediante una “DICHIARAZIONE DI 

IMPORTANTE INTERESSE”, emessa dal Ministero 

dell’Educazione Nazionale e notificata ai rispettivi 

proprietari  

 

Attualmente è il Ministero dei Beni Culturali a 

identificare i beni 



I vincoli sui beni notificati ai sensi della 
legge 1089/39 

I beni notificati non possono essere demoliti 

non possono essere modificati, o anche solamente restaurati, senza 

l’autorizzazione specifica da parte del Ministero* inizialmente Ministero 

dell’Educazione Nazionale, poi Ministero della Pubblica Istruzione, poi Ministero dei Beni Culturali 

e Ambientali, quindi Ministero dei Beni Culturali  

I proprietari hanno l’obbligo di sottoporre alla Sovrintendenza il progetto 

per ottenere la relativa autorizzazione 

il Ministero può imporre al proprietario l’esecuzione degli interventi 

necessari ad assicurare la conservazione del bene 

Qualora il bene sia di proprietà di un ente pubblico, il Ministero può 

effettuare l’intervento d’ufficio, direttamente, chiedendo poi all’ente 

proprietario il rimborso dei costi sostenuti 

Qualora il bene sia di proprietà dello Stato, esso non può essere alienato 

qualora il bene sia di proprietà privata, il bene può essere venduto, ma al 

Ministero è riservato il diritto di prelazione 



La legge 1089/39: tutela e vincoli 

sono degni di conservazione, tutela e 

valorizzazione i singoli immobili DEPOSITARI 

DI UN RICONOSCIUTO VALORE STORICO E 

ARTISTICO 

la disciplina non si pone l’obiettivo di promuovere il 

riuso dei fabbricati esistenti, ma ha esclusivamente 

FINALITÀ VINCOLISTICHE SUI BENI DA TUTELARE, 

E SI ESPLICA PERTANTO IN UN  COMPLESSO DI 

VINCOLI, OBBLIGHI E DINIEGHI 



legge 1150/42 LEGGE URBANISTICA NAZIONALE  
 

Art. 7.  Il piano regolatore generale […] deve indicare 
essenzialmente: 
1) la rete delle principali vie di comunicazione stradali, 
ferroviarie e navigabili e dei relativi impianti; 
2) la divisione in zone del territorio comunale con la 
precisazione delle zone destinate all’espansione dell’aggregato 
urbano e la determinazione dei vincoli e dei caratteri da 
osservare in ciascuna zona; 
3) le aree destinate a formare spazi di uso pubblico o sottoposte 
a speciali servitù; 
4) le aree da riservare ad edifici pubblici o di uso pubblico 
nonché ad opere ed impianti di interesse collettivo o sociale; 
5) i vincoli da osservare nelle zone a carattere storico, 
ambientale, paesistico; 
6) le norme per l’attuazione del piano.  

L’intervento sul patrimonio edilizio 
esistente nella 1150/1942 



Dal dopoguerra a oggi 

emerge la convinzione che siano meritevoli di 

attenzione e conservazione non solo i singoli immobili 

storici, ma tutti gli edifici del nucleo antico delle città, 

ancorché singolarmente privi di interesse 

a partire dagli anni ’70 

A seguito calamità si manifesta l’esigenza di operare 

un più corretto sfruttamento delle risorse edilizie 

esistenti, consistenti nel patrimonio immobiliare, di 

interesse storico o non 

emerge il tentativo di far fronte alle esigenze abitative 

utilizzando il volume edilizio esistente, recuperato 

all’uso contemporaneo 



Dal dopoguerra a oggi: 
un nuovo approccio all’intervento 

Si assiste dunque a: 
 

•salto di scala, da monumentale-edilizio a urbanistico 
 

•spostamento dell’interesse dal singolo manufatto 

edilizio al complesso degli edifici utilizzabili posti 

all’interno dei nuclei storici 
 

•spostamento dell’interesse dai fabbricati di  rilievo 

storico e artistico a tutto il patrimonio edilizio esistente 

Nel 1978 la legge n° 457 recepisce questo nuovo 

orientamento, introducendo nel quadro pianificatorio 

un nuovo strumento attuativo, il Piano di Recupero 



LA LEGGE 457/1978 

Innovazioni di rilevanza urbanistica 
 
DEFINISCE PROCEDURE DELL’INTERVENTO PUBBLICO 
(PIANO DECENNALE, PROGRAMMA QUADRIENNALE e 

PROGETTO BIENNALE) 
 

DEFINISCE GLI INTERVENTI  SUL PATRIMONIO EDILIZIO  
5 categorie i possibili interventi 

1. MANUTENZIONE ORDINARIA 

2. MANUTENZIONE STRAORDINARIA 

3. RESTAURO E RISANAMENTO CONSERVATIVO 

4. RISTRUTTURAZIONE EDILIZIA 

5. RISTRUTTURAZIONE URBANISTICA 
 
DEFINISCE UNO STRUMENTO AD HOC PER IL RECUPERO 

EDILIZIO: IL PIANO DI RECUPERO 
 

INTRODUCE L’AUTORIZZAZIONE EDILIZIA 



 

                            LIVELLO 

                            SUBCOMUNALE 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

PTC 

PP 

PRGI PRG PF 

LIVELLO COMUNALE 

LIVELLO SOVRACOMUNALE 

AREA VASTA 

PL PZ PIP 

La legge 457/78 affianca agli altri strumenti di attuazione il PR 

IL PIANO DI RECUPERO 

PR 



Finalità del Piano di Recupero 

Attuare le previsioni del PRG per quanto riguarda il 

recupero del patrimonio edilizio degradato 

Consentire l’espropriazione delle aree necessarie 

alla attuazione delle previsioni di PRG nel caso di 

un Piano di Recupero di iniziativa pubblica 

Regolare l’attività edificatoria nell’area interessata 

nel caso di un Piano di Recupero di iniziativa 

privata consentire la realizzazione delle opere di 

urbanizzazione a corredo degli interventi, in 

anticipo rispetto ad essi e senza costi aggiuntivi 

per la collettività 

1 

2 

3 

4 



Limiti spaziali del Piano di Recupero 

Il P.R. disciplina interventi in aree comprese entro 

“ZONE DI RECUPERO”, individuate in sede di 

formazione di PRG. 

 

Entro le zone di recupero, gli interventi sono 

subordinati: 

•al semplice titolo abilitativo (concessione edilizia), nel 

caso di interventi che si esauriscano a scala edilizia 

•all’inclusione in un Piano di Recupero, qualora si 

rendano necessari interventi a scala urbanistica 

Limitate porzioni di territorio costituenti sottoinsiemi del 

territorio di un Comune.  



Cogenza e durata del Piano di Recupero 

Il PR  

È FACOLTATIVO 

HA UNA SCADENZA IN 10 ANNI. Trascorsi i 

quali le sue previsioni perdono ogni validità 

Tuttavia, restano validi a tempo indeterminato i suoi 

contenuti normativi e regolamentari riguardanti 

l’attività edilizia, che essendo di dettaglio e 

specificazione delle previsioni di P.R.G., ne diventano 

parte integrate e integrativa 



Le zone di recupero 

ZONE DI RECUPERO  
parti del territorio comunale interessate dalla presenza 
di condizioni di degrado, tali da rendere necessario un 

intervento di recupero 
 vengono individuate le nel PRG 

EDILIZIO: DETERIORAMENTO DEGLI EDIFICI E DELLE 
LORO FINITURE 

URBANISTICO: DETERIORAMENTO DEGLI SPAZI 
PUBBLICI, DEI SERVIZI E DELL’ARREDO URBANO 

SOCIO-ECONOMICO: PRECARIETÀ DELLE CONDIZIONI 
DI VITA DEGLI ABITANTI (POVERTÀ, 
DISOCCUPAZIONE, CRIMINALITÀ, ETC.) 

DEGRADO 



Il PR di iniziativa privata 

richiedenti devono essere proprietari 
di almeno i ¾ del valore catastale 
degli immobili interessati 

gli immobili contenuti nella proposta 
di PR devono essere interessati di 
effettive condizioni di degrado 

condizioni per l’autorizzazione 



Categorie di intervento sul patrimonio  

edilizio esistente (Lg 457/78) 

MANUTENZIONE ORDINARIA  
 

opere di rinnovamento, riparazione e sostituzione 
degli elementi di finitura degli edifici, oltre a quelle 
necessarie a mantenere in efficienza gli impianti 
tecnologici esistenti 

MANUTENZIONE STRAORDINARIA  

opere necessarie per mantenere l’edificio in condizioni 
di efficienza e di rispetto della normativa, mediante 
interventi che possono interessare parti anche 
strutturali degli edifici, nonché gli impianti igienico-
sanitari e tecnologici, senza alterare volumi, superfici, 
sagome edilizie e destinazioni d’uso 

1 

2 



RISTRUTTURAZIONE URBANISTICA 
 

opere finalizzate a modificare o sostituire l’intero 
tessuto edilizio esistente, anche mediante il ridisegno 
di lotti, isolati, rete stradale, e lo spostamento dei 
volumi presenti 

RESTAURO E RISANAMENTO CONSERVATIVO 
 

opere finalizzate a ricondurre l’organismo edilizio ad 
uno stato pregresso, precedente l’aggiunta di elementi 
estranei alla consistenza di origine 

RISTRUTTURAZIONE EDILIZIA 
 

opere finalizzate a trasformare l’organismo edilizio, 
mediante interventi che possono condurre alla 
realizzazione di un organismo del tutto o in parte 
diverso dall’esistente 

Categorie di intervento sul patrimonio  
edilizio esistente 

3 

4 

5 



L’attuale pianificazione attuativa: 
schema sinottico 

 

PRG 

 

  PP 

 

  PL 
 

  PZ 

 

  PIP 
 

  PR 

1150/42  

167/62  

765/67  

865/71  

457/78  






























