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Mutamenti di Destinazione d’Uso: 
Titoli Edilizi dopo il DL 69/2024
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Mutamento di destinazione d’uso

Singola unità 
immobiliare

Mutamento 
orizzontale

Con opere

Interventi ex 
articoli: 6-bis, 10, 

22, 23

Senza opere

Senza alcun 
intervento, ovvero 
interventi ex art. 6

Mutamento 
verticale

Con opere

Interventi ex 
articoli: 6-bis, 10, 

22, 23

Senza opere

Senza alcun 
intervento, ovvero 
interventi ex art. 6

Intero

 immobile

Mutamento 
orizzontale

Con opere

Interventi ex 
articoli 6-bis, 10, 

22, 23

Senza opere

Senza alcun 
intervento, ovvero 
interventi ex art. 6

Per gli interventi riconducibili all’art. 6 TUEd, si rimanda al glossario interventi edilizia libera D.Lgs 222/2016

CIRCOLARE MIT 30.01.2025
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SINGOLA UNITA’ IMMOBILIARE

E’ l’elemento minimo inventariabile con 
propria autonomia reddituale e funzionale

MdU orizzontale e verticale

INTERO IMMOBILE

E’ l’insieme delle singole unità immobiliari 
che, normalmente, costituiscono un 

condominio

MdU orizzontale

IMMOBILE COSTITUITO DA 
UNICA UNITA’ IMMOBILIARE

E’ un intero immobile, costituito da una 
singola unità immobiliare: abitazione 
unifamiliare.

MdU orizzontale
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MdU ORIZZONTALE

Mutamento d’uso urbanisticamente 
irrilevante, ovvero all’interno della stessa 
categoria funzionale

Adozione della variante 
parziale NTA di PRG

art. 6, DAC 169/2024

NORMA DI SALVAGUARDIA



www.georoma.it | info@georoma.it

GEOMETRA FABIO DE CASTRO

MdU VERTICALE

Mutamento d’uso urbanisticamente 
rilevante, ovvero tra categorie funzionali
diverse

PRODUTTIVA
DIREZIONALE
ART. 23-ter 

comma 1 lett. b)

COMMERCIALE
ART. 23-ter 

comma 1 lett. c)

RESIDENZIALE
ART. 23-ter 

comma 1 lett. a)

TURISTICO
RICETTIVO
ART. 23-ter 

comma 1 lett. a-bis)
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CILA
Art. 6-bis

SCIA
Art. 22

SCIA
Art. 23

PDC
Art. 10

Interventi senza o con 
opere riconducibili 

all’art. 6-bis

Interventi di MS e RC 
pesante, anche in zona 

omogenea A

Interventi di RE leggera 
in zona omogenea 

diversa dalla A 

Interventi con modifica 
di sagoma, volumetria 
o prospetti in immobili 

non vincolati D.lgs 
42/04

Interventi di RE leggera 
in zona omogenea A

Interventi con modifica 
di sagoma o volumetria 

su immobili vincolati 
D.lgs 42/04

MdU 
ORIZZONTALE e VERTICALE

SINGOLA UNITA’ – INTERO IMMOBILE
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Art. 23-ter comma 1-bis

Il mutamento della destinazione d’uso della 
singola unità immobiliare all’interno della 
stessa categoria funzionale è sempre 
consentito, nel rispetto delle normative di 
settore, ferma restando la possibilità per gli 
strumenti urbanistici comunali di fissare 
specifiche condizioni.
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Art. 23-ter comma 1-ter

Sono, altresì, sempre ammessi il mutamento 
di destinazione d’uso tra le categorie 
funzionali di cui al comma 1, lettere a), a-
bis), b) e c), di una singola unità immobiliare 
ubicata in immobili ricompresi nelle zone A), 
B) e C) di cui al DM 1444/1968, ovvero nelle 
zone equipollenti come definite dalle leggi 
regionali in materia, nel rispetto delle 
condizioni di cui al comma 1-quater e delle 
normative di settore e ferma restando la 
possibilità per gli strumenti urbanistici 
comunali di fissare specifiche condizioni.



www.georoma.it | info@georoma.it

GEOMETRA FABIO DE CASTRO

Art. 23-ter comma 1-quater

Per le singole unità immobiliari, il mutamento 
di destinazione d’uso di cui al comma 1-ter è 
sempre consentito, ferma restando la 
possibilità per gli strumenti urbanistici 
comunali di fissare specifiche condizioni, 
inclusa la finalizzazione del mutamento alla 
forma di utilizzo dell'unità immobiliare 
conforme a quella prevalente nelle altre unità 
immobiliari presenti nell'immobile. 
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Art. 23-ter comma 1-quater

Nei casi di cui al comma 1-ter, il mutamento 
di destinazione d'uso non è assoggettato 
all’obbligo di reperimento di ulteriori aree per 
servizi di interesse generale previsto dal DM 
1444/68 e dalle disposizioni di legge 
regionale, né al vincolo della dotazione 
minima obbligatoria dei parcheggi previsto 
dalla L. 1150/42.
Resta fermo, nei limiti di quanto stabilito dalla 
legislazione regionale, ove previsto, il 
pagamento del contributo richiesto per gli 
oneri di urbanizzazione secondaria. 
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Art. 23-ter comma 1-quater

Per le unità immobiliari poste al primo piano 
fuori terra o seminterrate il cambio di 
destinazione d'uso è disciplinato dalla 
legislazione regionale, che prevede i casi in 
cui gli strumenti urbanistici comunali possono 
individuare specifiche zone nelle quali le 
disposizioni dei commi da 1-ter a 1-quinquies 
si applicano anche alle unità immobiliari poste 
al primo piano fuori terra o seminterrate.
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Le specifiche condizioni dei MdU 

Sono le condizioni individuate dopo l’entrata in vigore del DL Salva Casa dai 
competenti enti territoriali con apposite determinazioni.

Le condizioni menzionate all’articolo 23-ter, commi 1-bis, 1-ter e 1-quater, 
dovranno risolversi in criteri oggettivi e non discriminatori, tali, quindi, da non 
imporre arbitrarie limitazioni o restrizioni.

le condizioni dovranno essere specifiche, e, quindi, non potranno essere 
implicitamente desunte dagli strumenti urbanistici comunali vigenti, in 
considerazione del fatto che quanto disposto dal novellato articolo 23- ter del 
Testo unico prevale sulle previsioni restrittive o impeditive negli stessi 
contenute.

le specifiche condizioni potranno essere definite nelle forme ritenute idonee 
dal comune, nel rispetto del Testo unico degli enti locali, anche traendo dagli 
strumenti urbanistici vigenti le previsioni che si intendono far valere quali 
condizioni ai fini dell’attuazione delle novelle in esame

CIRCOLARE MIT 30.01.2025
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