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Quali normative per l’attivazione e la gestione dell’o-

peratività rivolta a interventi sui beni immobiliari nel 

settore alberghiero. È questo il tema di una serie di 

interventi che gli architetti Vittorio Pedrotti (già cura-

tore della nostra rubrica dedicata all’hotel building, al 

design e alla tecnologia) e Marco Oberti proporranno 

ai nostri lettori, in questo e nei prossimi numeri di Job 

in Tourism, per aiutarli a sostenere un’interlocuzione 
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amministrazione. In questo primo appuntamento, in 

particolare, si parlerà del quadro generale, mentre nei 
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breve il progetto di percorso.

I
l corpo normativo, che interessa la realizzazione di 

qualsiasi intervento edilizio sul territorio, è estre-

mamente vasto e articolato e coinvolge numerosi 
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di programmazione, di normazione e di controllo: 

ciò è vero in generale e lo è anche nel caso della 

realizzazione di una nuova struttura alberghiera.

In via preliminare, il quadro generale è fornito dalla 

strumentazione urbanistica, perlopiù di emanazione 

delle amministrazioni locali, che individua il cosa e il 

quanto potrà essere realizzato su una determinata area: 

è il confronto con tali prescrizioni il primo livello di veri-
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di una futura struttura alberghiera. In altre parole, è 
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Una volta che si è verificata la sussistenza di tale 
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zione urbanistica consentirà di determinare il quanto 

si potrà realizzare: viene così individuato quello che 

i  tecnici  chia-

mano potenzia-

lità edificatoria 
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altro non è che 

cubatura edifica-

bile, appunto, di 
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clinazione di tale 

quantità, in altre 

parole il disegno 

del volume della 
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ficio, consentirà 

quindi, per successivi 

approfondimenti, di 

progettare sempre più 
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in cui dovrà andare 

a insediarsi la nuova 

struttura alberghiera.

In estrema sintesi, si 

può descrivere il pro-

cesso come una serie di 

zoomate successive che, 

partendo dalla quanti-

ficazione determinata 

dalla norma urbanisti-

ca, attraverso la rispondenza alle varie disposizioni ri-

&)!*'&#6#2#$%$1 7)2%+ !"#$ *#2#.#/$1 7)2%+ !"#$*4#7# ! /$

normative relative alla realizzazione degli impianti, con-

corre alla stesura del progetto (ci piace piuttosto dire del 
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che vogliamo andare a realizzare.
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ciate dovrà quindi essere conseguito attraverso una 

corretta declinazione, interpretazione e integrazione 

delle diverse normative che i vari livelli di governo e 
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gettazione.

Norme e progetti alberghieri
Al via una serie di contributi sul tema legislazione e interventi immobiliari nell’hôtellerie
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La progettazione di strutture alberghiere è la 

principale specializzazione dello studio dell’ar-

chitetto Vittorio Pedrotti Attivo in Italia in questo 

campo dal 1982, Pedrotti ha lavorato in Inghilterra 

e a Parigi in importanti studi di architettura, svilup-

pando progetti dedicati al comparto dell’hôtellerie. 

L’architetto Marco Oberti ha sviluppato la sua 

attività professionale nel campo della progetta-

zione civile e della piani$cazione urbanistica; si 

è inoltre particolarmente dedicato ad attività di 

consulting, rivolta sia a enti pubblici sia a operatori 

privati, in materia normativa e procedurale, anche 

con riguardo a veri$che e valutazioni di fattibilità 

tecnica ed economica di iniziative immobiliari. 

All’interno del sito sono visibili alcune delle pro-

gettazioni sviluppate in questi anni dallo studio.

Identikit dello studio 

In questo e nei prossimi numeri vorremmo propor-

re una serie di approfondimenti che, rivolgendosi a 

una particolare e speci$ca categoria di fruitori, da 

individuare negli operatori dell’impresa alberghiera 

(siano essi gestori di patrimonio immobiliare proprio 

piuttosto che promotori di nuovi interventi), vada a 

focalizzare le procedure necessarie ad attivare e a 

gestire l’operatività rivolta a interventi sui beni im-

mobiliari nel settore ricettivo.

Una qualsiasi iniziativa di tipo edilizio, pensato per 

un immobile a destinazione alberghiera, deve infatti, 

come evidente, sottoporsi a tutte le dispositive che 

ordinariamente normano, regolamento e attuano il 

processo di autorizzazione, realizzazione, manu-

tenzione, adeguamento di un manufatto edilizio a 

destinazione, appunto, alberghiera.

Lo scopo di tali articoli è quindi quello di forni-

re un contributo destinato a un’utenza speci$ca e 

specializzata: uno strumentario idoneo, cioè, a per-

mettere all’operatore alberghiero di sostenere un’in-

terlocuzione corretta con le $gure professionali, che 

dovranno essere la sua interfaccia presso gli organi 

(per loro natura numerosi ed emanazione di enti vari 

e differenziati) della pubblica amministrazione, nei 

confronti della quale l’ipotesi di intervento dovrà an-

dare a confrontarsi per poter giungere, come esito 

$nale, alla realizzazione dei desiderata dell’operatore 

medesimo.

Con queste premesse il saper affrontare positi-

vamente i vari passaggi legati alle veri$che di fatti-

bilità urbanistica ed edilizia, all’individuazione delle 

peculiarità del luogo, alle caratteristiche della futura 

clientela, alla previsione di strutture e servizi partico-

lari legate al genius loci, alle possibilità di inserirsi in 

particolari nicchie di mercato, costituiscono elementi 

imprescindibili e quali$canti della formalizzazione 

di un progetto generale corretto, da cui declinare 

i necessari progetti edilizi e impiantistici, e conse-

guentemente i progetti comunali, e quindi il percor-

so necessario all’ottenimento dei dovuti permessi 

di edi$cazione.

Alle ri%essioni sopra esposte deve assolutamente 

accompagnarsi, come esponevamo prima, la decli-

nazione di una serie di valutazioni economiche di 

fattibilità, nella realizzazione dell’intervento e dello 

sviluppo di modelli di gestione nel breve e medio 

periodo; si tratta di un processo doverosamente da 

compiersi in parallelo a ogni altra fase di progettazio-

ne materiale della struttura, sia essa nuova, esistente 

o assoggettata a restyling, privilegiando un vicende-

vole e continuo %usso di informazioni input-output 

tra operatore committente e team di progettazione.
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Un progetto sviluppato dallo studio di architettura 
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