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Con la sentenza n. 3586
del 19 giugno 2006, il
Consiglio di Stato ha affer-
mato che la variazione di
destinazione d'uso di un
immobile, che comporti
modificazioni degli stan-
dards urbanistici con rife-
rimento alle categorie edi-
lizie, & assoggettata a per-
messo di costruire, non essendo sufficiente una semplice denuncia
di inizio attivita (DIA). Il caso riguarda il piano terra di un edificio,
che & stato trasformato da residenziale a commerciale (ristorante)
previa presentazione di una denuncia di inizio attivita: la Corte ha
spiegato che la realizzazione di opere incidenti sulla sagoma, sui
volumi e sulle superfici, che determinano il passaggio di categoria
edilizia, potevano essere realizzate solo con il permesso di costrui-
re e non con semplice DIA, come emerge dal combinato disposto
dell'art. 2, co. 7, L.R. Campania n. 19/01 e del TU n. 380/2001.

Le trasformazioni d'uso "funzionali” cio¢ senza opere, sono assog-
gettate a DIA, mentre & necessario il permesso di costruire per ap-
portare modifiche comportanti variazioni degli standards urbani-
stici (ex D.M. 2.4.1968, n. 1444).

Infatti, ogni qualvolta si passa da una categoria edilizia ad un'al-
tra va verificata la compatibilita dell'uso ed eventualmente la do-
tazione di standards urbanistici.

Ne consegue che trasformare I'uso di un immobile abitativo in ri-
storante, seppur senza opere, comportando’il cambio di categoria
edilizia non compatibile con 'uso precedente, determina I'obbligo
di verifica degli standards urbanistici, ad esempio della dotazione
di parcheggio. In definitiva solo il mutamento della categoria edi-
lizia e I'assenza di opere determina il "mutamento libero” ovvero a
mezzo denuncia inizio attivita (DIA), mentre ove muti la categoria
edilizia occorre il permesso di costruire.

Il cambio di categoria edilizia - comportando diverso carico urba-
nistico e connessa dotazione di standards, specie di parcheggi -
rende ininfluente la circostanza che tale modifica avvenga o me-
no con l'effettuazione di opere edilizie.

PR ! s

IS S it A o
g.af- IR 3
-G - N Ny v A

PR

~ = e
. I B
e b JEPY— i’ i e

‘ PER IL CONSIGLIO DI STATO
E NECESSARIO IL PERMESSO DI COSTRUIRE

REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO

Il Consiglio di Stato in sede giurisdizionale, Se
ne Quinta
ha pronunciato la sequente

DECISIONE

Sul ricorso n. 3440/2005 proposto dal signc
rappresentato e difeso dagli avv.ti ... e ..., con
micilio eletto in ..., presso lo studio ...;

contro

- la signora ..., rappresentata e difesa d
avw.ti ... e ..., con domicilio eletto in ... pr
'aw. ...;

- il COMUNE di ... rappresentato e difeso
dall'avv. ... con domicilio eletto in ... via pr
I'avv.ssa ...

- la signora ... non costituitasi;

- I'AZIENDA SANITARIA LOCALE di ... non cost
tasi;

per I'annullamento

previa sospensione dell'efficacia, della sentenz:
TAR CAMPANIA-NAPOLI: Sezione Il 2043/2
resa tra le parti, concernente SOMMINISTRAZ!
AL PUBBLICO DI ALIMENTI £ BEVANDE.

Visto il ricorso con i relativi allegati;

Visto I'atto di costituzione in giudizio della sig
... e del Comune di ...;

Viste le memorie prodotte dalle parti a sost
delle rispettive difese;

Visti gli atti tutti della causa;

Relatore alla pubblica udienza del 13 ger
2006 il consigliere ..., e uditi gli avv.ti ... anche
delegadi..., ...e..;



10 autorizzatorio in quanto rilasciato in presenza di abusi edi-
lizi, in violazione di legge, in carenza di istruttoria, di docu-
mentazioni e certificazioni inidonee al rilascio.

venne specificamente accolta la censura relativa alla irrego-
larita urbanistico-edilizia prospettata nei ricorsi, in quanto il
vizio risulterebbe persistente in entrambe le autorizzazioni ri-
lasciate, essendo stato realizzato nell'ipotesi un mutamento
di destinazione con opere. Infatti, le modifiche essenziali ap-
portate al locale imponevano il permesso di costruire e la ne-
cessita del rispetto di adeguati standards urbanistici, in virtd
Jella variazione della categoria edilizia (art. 2, L.R. 19/2001 e
DM 1444/1968) consistenti nel mutamento funzionale da re-
sidenza a commercio.

Tali modificazioni non potevano prodursi per effetto della pre-
sentazione della sola DIA (gid qualificata illegittima una prima
volta), né tanto meno con la diversa DIA in sanatoria dei lavo-
ri effettuati nello spazio esterno in comunione.

Infine il TAR accerto e dichiaro I'uso difforme dell'autorizza-
zione rilasciata all'esercente, riconoscendo che tale profilo
rafforza il diritto di tutela della situazione soggettiva della
sig.ra ..., “la cui quiete e salute non pud essere compromessa
da un'attivitd commerciale abusivamente intropresa”

Con ricorso ritualmente notificato e depositato il sig. ... ha
‘mpugnato la prefata sentenza, non notificata, deducendone
‘erroneita e l'ingiustizia e chiedendone I'annullamento efo la
-iforma, previa sospensione dell'efficacia, sotto tre distinti
motivi di censura cosi rubricati:

‘Error in iudicando. Difetto di interesse. Inammissibilita di en-
zrambi i ricorsi di primo grado”.

Zrror in procedendo et in iudicando. Violazione dell'art. 6 R.D.
342/1907 e 112 cpc ~ Ultrapetizione - Violazione dell'art. 21
L. TAR. Violazione dell'art. 3 L. 287/91. inammissibilita ed in-
‘ondatezza dei ricorsi".

Error in iudicando.Violazione dell'art. 2 LR. 19/2001 e dell'art.
10 co. 2 T.U. 380/2001. Errore nei presupposti di fatto e di di-
-itto. Infondatezza dei ricorsi"

Si e costituita I'appellata sig.ra ..., che ha chiesto il rigetto
Jeil'appello e dell'istanza di sospensione, con ogni conse-
juenza di legge, anche in ordine alle spese di giudizio.

Si & altresi costituito it Comune di ..., che ha aderito all'atto di
appello. :

Zon ordinanza n. 2727/05 del 14 giugno 2005 ¢ stata accolta
‘istanza cautelare e, per I'effetto, & stata sospesa l'efficacia
ella sentenza impugnata.

Le parti hanno depositato memorie illustrative in vista dell'u-
dienza di discussione.

Alla pubblica udienza del 13 gennaio 2006 la causa ¢ stata
spedita in decisione.

DIRITTO

“appello & infondato.

Zon il primo motivo si deduce la carenza d'interesse e di le-
jittimazione della sig.ra ... all'impugnazione dell'autorizza-
rione commerciale rilasciata all'appellante, controinteressato
n prime cure, e relativa ad attivita di ristorazione, con intrat-
enimento musicale. :

| motivo ¢ destituito di fondamento.

“ome, infatti, correttamente rilevato dai primi giudici, I'inte-
esse ad impugnare gli atti amministrativi concernenti I'eser-
Wizio del potere autorizzatorio, refativo ad una attivita com-
nerciale in giurisprudenza, & stato per lo pil ravvisato con ri-
‘erimento allillegittimo allargamento della concorrenza e
wuindi in favore di coloro che si trovano in rapporto di possi-

bile competitivita con il gestore dell’azienda (cfr. Cons. St., sez.
V, 5 febbraio 1993, n. 231) e che, quindi, legittimato a contra-
stare l'autorizzazione commerciale & in genere colui che subi-
sce un danno dal nuovo esercizio, esercitando la stessa attivi-
ta, o attivita similare, nella stessa zona. Tuttavia, pur essendo |a
legge sul commercio posta a tutela del consumatore e della
concorrenza, non possono essere certo disconosciuti I'apprez-
zamento ed il valore di altri interessi, in particolare di quelli de-
gli abitanti della zona, eventualmente pregiudicati da un'attivi-
ta nociva o molesta, qualora la loro posizione sia presa in con-
siderazione e tutelata da una specifica norma.

Nel caso di specie, la posizione differenziata e qualificata &
stata giustamente ravvisata dal giudice di prime cure neli'e-
spressa disposizione di cui all'art. 3 della legge 25 agosto
1991, n. 287, la quale, nel prescrivere che |'esercizio commer-
ciale & subordinato al “rispetto delle vigenti norme, prescrizio-
ni ed autorizzazioni in materia edilizia, urbanistica ed igieni-
co-sanitaria nonché di quelle sulla destinazione d'uso dei lo-
cali e degli edifici”, amplia la sfera delle situazioni soggettive
tutelabili a tutti coloro che si trovino giuridicamente collega-
ti in modo non effimero con la situazione sulla quale incide il
titolo abilitativo.

Ne consegue che del tutto fondatamente il Tribunale ha rico-
nosciuto in capo alla ricorrente, odierna appellata, la legittima-
zione attiva a far valere I'interesse, di tipo oppositivo, volto ad
impedire |'esercizio dell'attivita discendente dall'atto ampliati-
vo impugnato, avendo la stessa censurato, quale proprietaria
confinante (con spazi esterni in comune), la pretesa violazione
delle norme urbanistico-edilizie, nonché allegato e comprovato
il pregiudizio che detta violazione ha arrecato alla sua sfera
giuridica {cfr. Cons. St., sez. V, 23 aprile 1997, n. 758).

Si deve, dunque, ribadire quanto in pili punti evidenziato dal-
la sentenza impugnata e, cioé, che il fondamento della legit-
timazione ad agire risiede prima di tutto nell'art. 32 Cost. e
nei principi posti a base del riconoscimento della tutela giuri-
sdizionale nella materia edilizia.

Proprio in ragione delle lesioni direttamente subite a causa
dell'attivita commerciale rumorosa e molesta esercitata dal
controinteressato, I'appellata, insediata sul territorio (nel ca-
so di specie via ... fa parte della zona “B" della citta, di tipo re-
sidenziale), non appare portatrice di un generico e indifferen-
ziato interesse di mero fatto, ma di una posizione qualificata
e differenziata, che & stata iesa dalio svolgimento dell'eserci-
zio commerciale, i cui effetti deleteri si sono tradotti in pato-
logie invalidanti.

La sentenza in proposito efficacemente sottolinea che “pro-
prio I'esercizio difforme dal contenuto del titolo abilitativo
conferisce maggior forza alla situazione soggettiva vantata”
dalla appellata “la cui salute non puo essere compromessa da
un'attivitd commerciale abusivamente intrapresa”.

| profili della legittimazione e dell'interesse ad agire della ri-
corrente in primo grado, odierna appellata, vanno, quindi, in-
dividuati nel suo rapporto continuativo e non saltuaric con
il territorio e nelle fesioni alla salute subite, derivanti dalla il-
legittimita della autorizzazione ex se e dalle modalita esecu-
tive dell'autorizzazione, difformi dal titolo. | danni subiti dai-
la appellata e dalla sua famiglia, in qualita di abitanti dell'ap-
partamento adiacente il ..., sono, infatti, legati alla mancata
osservanza delle norme urbanistiche ed igienico-sanitarie
connesse al cambio di destinazione d'uso e all'effettivo tipo di
attivita esercitata nel locale.

Parimenti infondata ¢ la eccezione di difetto di giurisdizione.
A giudizio dell'appellante la giurisdizione apparterrebbe al
giudice ordinario poiché si tratterebbe di un giudizio a tutela



della salute dei ricorrenti in primo grado. Per converso, va
considerato che il ricorso di primo grado non ha avuto ad og-
getto il risarcimento dei danni provocati alla salute o il mero
comportamento idoneo a recare disturbo alla vita e alle occu-
pazioni dei vicini, bensi [lillegittimita dell'autorizzazione
commerciale rilasciata, il suo uso non conforme alle prescri-
zioni del titolo abilitativo e l'illegittimita del cambio di desti-
nazione d'uso, presupposto per |'autorizzazione de qua.
D'altro canto, il sindacato giurisdizionale sul rispetto delle
norme che disciplinano la materia edilizia ed il relativo regi-
me delle concessioni {ora permessi di costruire} sono profili
tradizionalmente sintomatici della presenza dell'interesse le~
gittimo, cosi come quello relativo alla violazione delle dispo-
sizioni che regolamentano le attivita commerciali e le specifi-
che prescrizioni urbanistiche ed igienico-sanitarie ad esse
collegate, in quanto poste a tutela anche di coloro che posso-
no essere direttamente incisi dall’esercizio di quelle attivita.
Con il secondo motivo di appello si deduce I'inammissibilita
de! ricorso di primo grado per omessa impugnazione della
D.LA. presentata dal sig. ...

Al fine di poter meglio delibare la fondatezza o meno di tale
eccezione di inammissibilita, appare utile fare qualche breve
cenno in ordine alla questione della natura giuridica della di-
chiarazione di inizio di attivita, al centro di un annoso dibat-
tito in dottrina ed in giurisprudenza, dibattito non ancora so-
pito e che ha ricevuto di recente nuova linfa a sequito del-
I'entrata in vigore della L. n. 80/2005.

Le tesi che si contendono il campo sono essenzialmente due.
Secondo una prima opzione ermeneutica la dichiarazione di
inizio di attivita si configura come un atto di iniziativa priva-
ta e la legittimazione all'esercizio dellattivita non ¢ fondata
su un atto di consenso della P.A., ma trova la propria fonte di-
rettamente nella legge.

Secondo un altro orientamento, invece, la DIA costituirebbe
una fattispecie complessa o a formazione successiva, che ve-
de un atto amministrativo tacito formarsi in presenza di alcu-
ni presupposti formali e sostanziali e per effetto del decorso
del tempo assegnato all'amministrazione per l'esercizio del
potere inibitorio.

Aderire all'uno o all'altro indirizzo interpretativo comporta al-
cune rilevanti conseguenze in punto di tutela per il terzo dan-
neggiato dall'intervento edilizio. )

Muta, in particolare, I'oggetto del giudizio. La giurisprudenza,
alquanto divisa sul punto, ha, invero, individuato I'oggetto del
giudizio di impugnazione ora direttamente nella DIA, ora ne!
comportamento inerte tenuto dall'amministrazione dopo la
presentazione della dichiarazione, ora nel silenzio sulla ri-
chiesta di intervento in autotutela, ora nel silenzio sulla ri-
chiesta di esercizio del potere sanzionatorio.

Il problema si pone in quanto, se si considera la DIA un atto
privato, allora ne & inammissibile la diretta impugnazione in
sede giurisdizionale e la tutela del terzo passa attraverso la
sollecitazione del potere (sanzionatorio o di autotutela) del-
I'amministrazione e, in caso di inerzia, dall'impugnazione del
silenzio secondo il rito di cui all'art. 21-bis L. n. 1034/1971
(cfr. Cons. St., sez. IV, 4 settembre 2002, n. 4453), oppure dal-
{'accertamento in sede giurisdizionale dell'illegittimita del
comportamento dell'amministrazione che, pur nell'inesisten-
za dei presupposti e dei requisiti fissati dalla legge per il le-
gittimo compimento dei lavori, non ha inibito I'avvio delle
opere oggetto della denunzia.

Se, invece, si attribuisce alla DIA il valore di provvedimento,
allora non vi sono ostacoli alla sua impugnativa: alcune pro-
nunce configurano, infatti, la DIA come istanza idonea ad ori-




PER CAMBIARE LA DESTINAZIONE D'USO NON BASTA LA DIA

ginare un provvedimento per silentium
della p.a. che nei trenta giorni successi-
vi alla sua presentazione non inibisca
I'inizio dei lavori, ritenendo ammissibile
il ricorso del terzo danneggiato avverso
I'atto di assenso tacito dell'amministra-
zione.

Quest'ultima opzione ha registrato
consenso in qualche decisione, di que-
sto Consiglio che qualifica ta DIA, uni-
tamente al decorso del tempo, in termi-
ni di provvedimente amministrative
(cfr. Cons. St., sez. Vi, 10 giugno 2003,
n. 356).

Tuttavia, l'orientamento prevalente di
questo Consiglio € per la tesi della DIA
come atto privato (cfr. Cons. St., sez. IV,
4 settembre 2002, n. 4453 ; id., 22 lu-
glioc 2005, n. 3916).

La tesi che configura la DIA come un
atto abilitativo tacito, formatosi a se-
guito della denunzia del privato e della
successiva inerzia dell'amministrazione
sembrerebbe oggi avere al suo arco una
nuova freccia, costituita dalla espressa
previsione, contenuta nell'art. 19, com-
ma 3, L. 7 agosto 1990 n. 241, nel testo
stabilito dall'art. 3, comma 1, D.L. 14
marzo 2005 n. 35, conv. nella L. 14
maggio 2005 n. 80, del residuare in ca-
po alla PA. del potere di autotutela.
Non pare, tuttavia, che questa novita
normativa possa ritenersi decisiva, in
quanto, gia prima della citata L. n.
80/2005 la giurisprudenza (cfr. Cons.
St., sez. IV, dec. n. 4453 del 2002 cit)
affermava che, successivamente alla
proposizione della denunzia di inizio di
attivita, residua comungue in capo alla
P.A. il potere di autotutela, sia pure sui
generis in quanto caratterizzato dal
fatto di non implicare un'attivita di se-
condo grado su di un precedente prov-
vedimento amministrativo; il riferimen-
to all'autotutela puo, quindi, spiegarsi
anche restando nei confini della linea
interpretativa secondo cui la DIA & un
atto del privato: si trattera, appunto, di
un‘autotutela sui generis poiché non
andra ad incidere su un atto ammini-
strativo, ma consistera nella possibilita
per la PA. di adottare, successivamente
alla scadenza del termine di trenta
giorni dalla comunicazione di avvio del-
I'attivita, provvedimenti di divieto di
prosecuzione della stessa e di rimozione
dei suoti effetti, condizionata, pero, dal-
la sussistenza di un interesse pubblico
attuale e concreto, ulteriore e diverso
rispetto a quello volto al mero ripristino
della legalita violata.

Quanto finora detto ha voluto costitui-
re una premessa per poter meglio af-
frontare I'eccezione di inammissibilita

proposta come motivo di appello dal
controinteressato, soccombente in pri-
mo grado.

Tale eccezione appare priva di pregio.
A prescindere dalla tesi che si ritiene
preferibile, la D.L.A. costituiva comun-
que nella specie il titolo abilitativo per
I'esecuzione dei lavori necessari al mu-
tamento di destinazione dell'immobile,
presupposto in base al quale il sig. Mes-
sina ha ottenuto I'autorizzazione com-
merciale impugnata. Di conseguenza,
solo quest'ultimo provvedimento pote-
va essere impugnato. L'insussistenza dei
presupposti per la produzione degli ef-
fetti derivanti dalla D.LA., consistenti
nella formazione del titolo abilitativo
edilizio, si €, nel caso di specie, riverbe-
rata sulla autorizzazione commerciale,
determinandone l'illegittimita.

Infatti, il principale motivo di ricorso,
accolto dal TAR, consisteva proprio nel-
la violazione dell'art. 3 della legge 25
agosto 1991, n. 287, il quale prescrive
che I'autorizzazione all'esercizio com-
merciale é subordinata “af rispetto delle
vigenti norme, prescrizioni ed qutoriz-
zazioni in materia edilizia, urbanistica
ed igienico-sanitaria” Di conseguenza
la violazione delle disposizioni che im-
pedivano la realizzazione def muta-
mento di destinazione attraverso la
semplice D.L.A. ha determinato ['illegit-
timita della autorizzazione impugnata.
Anche a voler seguire l'impostazione
dell'appellante, l'eccezione appare, co-
munque, destituita di fondamento, poi-
ché dal contenuto sostanziale del ricor-
so in primo grado emerge che la DIA,
sulla cui base sarebbe avvenuto il cam-
bio di destinazione d'uso del locale, &
stata continuamente citata e specifica-
mente censurata per i suoi vizi, che so-
no stati posti in relazione con l'autoriz-
zazione commerciale impugnata. Per-
tanto, risultano infondate le argomen-
tazioni sul mancato richiamo della
D.I.A.

| presupposti dell’atto di autorizzazione
(D.LA. e cambio di destinazione) sono
stati censurati in entrambi i ricorsi
esperiti in prime cure,

Nel caso di specie risulta dunque in-
dubbio che la denuncia dell'insussisten-
za dei presupposti della DIA e del relati-
vo cambio di destinazione d'uso abbia-
no costituito oggetto del giudizio, risul-
tando essi elementi indispensabili neila
ricostruzione della vicenda dedotta in
sentenza. Questa, contrariamente a
quanto eccepito dall'appellante, & mo-
tivata in modo ampio ed esaustivo me-
diante specifici ed inequivocabili riferi-
menti all'illegittimita della DIA ed al

mutamento di destinazione che non si
sarebbe potuto in tal modo realizzare.
Per quanto concerne poi la reiterata
censura contenuta al punto 2.3 del ri-
corso in appello, si rileva che la destina-
zione del locale ad uso commerciale &
stata puntualmente e ripetutamente
censurata negli atti introduttivi dei due
giudizi da parte dell'appellata.

Quanto al terzo motivo, relativo al pre-
teso error in iudicando, si rileva che
I'appeliata, ricorrente in primo grado,
ha principalmente censurato la realiz-
zazione di opere incidenti sulla sagoma,
sui volumi e sulle superfici in cui si tro-
va il Music Hall Malo, atte al passaggio
di categoria edilizia, che potevano esse-
re realizzate solo con il permesso di co-
struire e non con semplice DIA (in ogni
caso illegittima), come emerge dal
combinato disposto dell'art. 2, co. 7,
LR. Campania n. 19/01, del TU n.
380/2001 e del costante indirizzo giuri-
sprudenziale in subiecta materio.

Come, infatti, correttamente statuito
dai primi giudici, in linea di principio, le
trasformazioni d'uso cc.dd. funzionali -
vale a dire senza opere - sono assog-
gettate al regime autorizzatorio del si-
lenzio assenso a seguito di denuncia di
inizio attivita (D.L.A.), mentre abbiso-
gnano di permesso di costruire quelle
che danno luogo a modifiche essenziali
comportanti variazioni degli standards
urbanistici, con riferimento alle catego-
rie edilizie introdotte dal D.M. 2.4.1968,
n. 1444,

Infatti, ogni qualvolta si passa da una
categoria edilizia ad un'altra va verifi-
cata la compatibilita dell’'uso ed even-
tualmente la dotazione di standards ur-
banistici.

Ne consegue che trasformare l'uso di
un immobile abitativo in ristorante,
seppur senza opere, comportando il
cambio di categoria edilizia non com-
patibile con ['uso precedente, determi-
na I'obbligo di verifica degli standards
urbanistici, ad esempio della dotazione
di parcheggio.

In definitiva solo il mutamento della
categoria edilizia e {"assenza di opere
determina il “mutamento libero” ovvero
a mezzo denuncia inizio attivita {D.L.A.),
mentre ove muti la categoria edilizia
occorre il permesso di costruire.

Il costante indirizzo giurisprudenziale
ha sempre sostenuto che il mutamento
di destinazione d'uso giuridicamente ri-
fevante & solo quello tra categorie fun-
zionalmente autonome dal punto di vi-
sta urbanistico, posto che nell'ambito
delle stesse categorie possono aversi
mutamenti di fatto, ma non diversi re-




gimi urbanistico-contributivi stante le sostanziali equivalenze
dei carichi urbanistici nell'ambito della medesima categoria.
Nella specie la legislazione regionale (art. 2 della LR. n.
19/2001) - cui I'art. 10, comma I, del T.U. n. 380/2001 de-
manda il compito di determinare quali mutamenti dell'uso di
immobili o di loro parti siano subordinati a permesso di co-
struire ovvero a denunzia di inizio di attivita - sulla scorta
dell'ormai cennata giurisprudenza - formatasi a partire dal-
I'orientamento espresso dalla Corte Costituzionale con sen-
tenza n. 73/1991 (da ultimo Cass. n. 22041 del 22 novembre
2004) - ha liberalizzato le modifiche funzionali, vale a dire
quelle che avvengano senza I'esecuzione di alcun intervento
edilizio, a condizione che rimanga inalterata la categoria edi-
lizia.

Piu precisamente & libero il mutamento di destinazione d'uso
senza opere purché nell'ambito di categorie compatibili alle
singole zone territoriali omogenee (co. 5 art. 2 cit.), mentre
possono essere realizzate in base a semplice denuncia di ini-
zio attivita le modifiche che non comportino interventi di tra-
sformazione defl'aspetto esteriore o di volumi o di superfici,
sempre a condizione che siano compatibili con le categorie
consentite dalla strumentazione urbanistica per le singole zo-
ne territoriali omogenee (co. 1 lett. f), art. 2 cit).

Continua invece a essere richiesto il permesso di costruire per
tutte le altre modifiche che avvengano con opere incidenti
sulla sagoma, sui volumi e sulle superfici, con passaggio di ca-
tegoria edilizia (co. 7, art. 2 cit.).

Tanto premesso, il Tribunale ha giustamente rilevato che per
la sua natura il mutamento di specie, da residenza a commer-
cio, non poteva realizzarsi secondo la procedura di silenzio
assenso connessa alla denuncia di inizio attivita bensi neces-
sitava di essere assentito con provvedimento formale di con-
cessione {ora permesso di costruire).

In particolare, alla strequa della normativa surriportata, il
cambio di categoria edilizia - comportando diverso carico ur-
banistico e connessa dotazione di standards, specie di par-
cheggi - rende ininfluente la circostanza che tale modifica
avvenga o0 meno con l'effettuazione di opere edilizie.

Ma anche a voler ritenere rilevante quest'ultimo elemento, le
denunce prodotte dall'interessato parimenti non possono
adeguatamente supportare la legittimita del cambio di desti-
nazione, atteso che, contrariamente a quanto ivi affermato, la
modifica dell'uso & avvenuta “per tabulas” proprio con opere
edilizie, sia esterne (la recinzione di cui alla D.L.A., peraltro in
sanatoria, del 19 giugno 2003) sia interne (redistribuzione
della superficie adibita a wc e wc personale con tramezzi di-
visori e porte, arretramento della porta d'ingresso, conse-
guente creazione di un atrio con tramezzi di 2,70 metri linea-
ri ed altezza di metri 3, piccola finestra di metri 1,30 x 0,40:
cfr. allegato n. 5 al ricorso di primo grado), strumentalmente
necessarie ai fini del diverso utilizzo commerciale dei locali.
In definitiva il passaggio alla diversa categoria funzionale e
I'effettuazione dei suddetti lavori edilizi impediscono che nel-
la specie possa trovare applicazione la normativa di semplifi-
cazione ed esige a contrario I'espressa e manifesta valutazio-
ne e determinazione dell'autoritd preposta al rilascio del tito-
lo edilizio abilitativo.

La giurisprudenza, dunque, afferma la necessita della conces-
sione edilizia (0oggi permesso di costruire) per tale tipologia di
interventi, al posto della DIA; la DIA & invece sufficiente lad-
dove il semplice cambio di destinazione d'uso sia stato effet-
tuato senza opere evidenti in quanto non implica necessaria-
mente un mutamento urbanistico-edilizio del territorio co-
munale e, come tale, non abbisogna di concessione edilizia



qualora non sconvolga 'assetto dell'a-
rea. '

Nel caso di specie, le opere realizzate
all'interno (ma anche nell'area esterna)
hanno determinato quei mutamenti
connessi alla trasformazioni dell'immo-
bile o a parti di esso, incidenti sulla su-
perficie e sul cambio di uso da residen-
ziale a commerciale, che secondo le
normative citate abbisognano della
concessione edilizia; la redistribuzione
della superficie adibita a wc e we per-
sonale con tramezzi divisori e porte,
I'arretramento della porta d'ingresso
con la conseguente creazione di un
atrio, effettuata con tramezzi aventi
uno sviluppo lineare di 2,70 ed un‘al-
tezza di mt. 3 circa e di una piccola fi-
nestra di mt. 1,30 x 0,40 e le altre tra-
sformazioni hanno prodotto per l'ap-
punto un mutamento urbanistico-edili-
zio de! territorio comunale che ha scon-
volto I'assetto dell'area di tipo residen-
ziale.

Piu precisamente la Cassazione ha san-
cito che in materia edilizia, le opere in-
terne hanno proprie peculiari caratteri-
stiche - rispetto agli interventi di tra-
sformazione del patrimonio edilizio esi-
stente, ovvero di manutenzione ordina-
ria, straordinaria, di restauro e risana-
mento conservativo e di ristrutturazio-
ne edilizia - devono pertanto essere
considerate nel loro complesso onde
stabilirne il regime urbanistico applica-
bile, con la conseguenza che occorre la
concessione edilizia allorché esse de-
terminino un mutamento della destina-
zione d'uso o diano origine ad un orga-
nismo in tutto o in parte nuovo (cfr.
Cass. Pen., sez. lll, 15 marzo 2002, n.
19378).

La nuova destinazione d'uso deve esse-
re compatibile con le categorie consen-
tite dalla strumentazione urbanistica
per le singole zone territoriali omoge-
nee (cfr. Cons. St., sez. V, 7 settembre
2004, n. 5867), e cid non & avvenuto nel
caso del ...

Va precisato che sono state realizzate
"opere evidenti" anche negli spazi
esterni, come hanno accertato le perizie
e i sopraluoghi, da cui & emerso altresi
che tutte le opere realizzate erano sta-
te studiate per creare |'intercomunica-
zione e lo sviluppo della parte interna
con quella esterna del locale, in manie-
ra da determinare un vero e proprio
“sconvolgimento dell‘assetto dell'area”
in cui l'intervento edilizio ricade.

La sentenza impugnata ha, per giunta,
stabilito che una volta accertato I'avve-
nuto cambio di categoria edilizia - con o
senza opere edilizie — doveva ad ogni
modo seguire I'adeguamento dei carichi
urbanistici e |e relative dotazioni di stan-
dards (parcheggi), che non risultano es-
sere state compiute (a cio il Collegio ag-
giunge che un tale mutamento richiede-
rebbe anche |'obbligo del pagamento de-
gli ulteriori oneri di urbanizzazione che
seguono al cambio di destinazione d'uso
dovuto all'intervento edilizio de quo).

Da ultimo, il giudice di prime cure ha
correttamente osservato che ogni do-
glianza concernente l'attivita collatera-
le — attivita che la ricorrente, odierna
appellata, assume non marginale ma
prevalente, con conseguente necessita
del possesso anche dell’autorizzazione
commerciale di tipo “C" ex art. 5 L. n.
287/1991 - oltre che assorbita dall'ille-
gittimita edilizia sopra evidenziata ¢
stata superata dall'ordinanza n. 1194
del 22 febbraio 2004, con la quale il
Comune ha disposto “la cessazione del-
I'attivita di pubblico spettacolo condot-
ta in difetto di autorizzazione’.

Da ¢id6 i primi giudici hanno tratto il
giusto corollario - cui si & accennato
sopra - per cui non puo fondatamente
sostenersi che |'eventuale abuso in pro-
posito concernerebbe “solo le modalita
di esercizio della ripetuta autorizzazio-
ne, perché proprio I'utilizzo difforme dal
contenuto del titolo abilitativo conferi-
sce maggior forza alla situazione sog-
gettiva vantata dalla ricorrente, la cui

quiete e salute non pud essere compro-
messa da un'attivitd commerciale abu-
sivamente intrapresa”

Per tali considerazioni 'appello in esa-
me deve essere respinto in quanto in-
fondato, con conseguente conferma
della sentenza impugnata.

Le spese del grado seguono la soccom-
benza e sono liquidate come da disposi-
tivo.

P.Q.M.

Il Consiglio di Stato in sede giurisdizio-
nale - Sezione V - respinge I'appello e,
per l'effetto, conferma [impugnata
sentenza.

Condanna I'appellante al pagamento in
favore dell'appellata delle spese, com-
petenze ed onorari di giudizio, liquidati
in complessivi euro 3.000,00 (tremila),
al netto di IVA e CAP.

Ordina che la presente decisione sia
eseguita dall'Autorita amministrativa.
Cosi deciso in Roma, nella camera di
consiglio del 13 gennaio 2006 dal Con-
siglio di Stato in sede giurisdizionale,
Sezione Quinta, con l'intervento dei si-
gnori:

Raffaele lannotta Presidente
Giuseppe Farina Consigliere
Cesare Lamberti Consigliere
Marzio Branca Consigliere

Nicola Russo Consigliere estensore

L'ESTENSORE
Nicola Russo

IL PRESIDENTE
Raffaele lannotta

IL SEGRETARIO

DEPOSITATA IN SEGRETERIA
I '19 giugno 2006

(Art. 55. L. 27/4/1982, n. 186)

p. IL DIRIGENTE
Livia Patroni Griffi



