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Il Testo Unico dell’Edilizia, decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001,

n. 380, tra le innovazioni apportate in tema di semplificazione procedurale, ha abolito la

distinzione tra certificato di abitabilità e certificato di agibilità, i due provvedimenti che in

precedenza costituivano l’attestazione di idoneità all’uso degli immobili, rispettivamente,

residenziali e non residenziali. 

Ritenuto da molti sostanzialmente irrilevante, all’istituto dell’agibilità edilizia si tende

da sempre ad attribuire una considerazione marginale. Nel tempo infatti si è diffusa la con-

vinzione che, finita la costruzione di un edificio, la presentazione al comune della doman-

da per l’abitabilità (oggi, appunto, agibilità) costituisca solo un ulteriore, costoso e inuti-

le appesantimento burocratico. La sua mancanza, infatti, non ha mai precluso compraven-

dite, donazioni, locazioni, né altra forma di commercializzazione degli immobili. Né, tan-

to meno, l’obbligo di versare le imposte all’erario. E viste le condizioni delle finanze loca-

li, perfino i comuni, cioè gli organi cui competono i controlli, spesso non possono fare a

meno di tollerare, silenti, l’eventuale inerzia dei costruttori. 

Questo quadro, non proprio confortante, per fortuna sta conoscendo una fase di pro-

gressiva evoluzione. L’emanazione di vari provvedimenti legislativi in materia di sicurez-

za strutturale e impiantistica, di efficienza energetica e contrasto dell’inquinamento, ha

portato a definire nuovi parametri qualitativi delle costruzioni diversi, e molto più com-

plessi, da quelli che nel passato erano incentrati praticamente solo sull’idea di durevolez-

za, funzionalità e estetica (sul tripartito modello vitruviano di firmitas, utilitas e venustas).

L’implicazione fondamentale di questo nuovo scenario è dunque rappresentata dalla ne-

cessità di modernizzare il concetto di valutazione della qualità edilizia, sia da parte della

P.A. sia da parte dei privati, tenuto conto di tale nuova multiforme complessità. 

Il proposito di offrire, agli addetti ai lavori e non, un orientamento in questo complica-

to intreccio di rami disciplinari ha ispirato la realizzazione di un compendio che ne racco-

gliesse una sintesi organica il più possibile completa ma, allo stesso tempo, facilmente con-

sultabile. E questo anche tenendo conto del fatto che la materia dell’agibilità in campo edi-

lizio subisce una materiale duplice devoluzione dal potere centrale a quello periferico: pri-

ma una di tipo oggettivo-legale, dallo Stato alle regioni, come effetto della ormai decenna-

le riforma in senso federale del Titolo V della Costituzione che ha trasferito in capo a que-

ste ultime la competenza in materia di governo del territorio e, dunque, le tematiche urba-

nistico-edilizie; e poi una soggettivo-amministrativa, questa volta dalle regioni ai comuni

in dipendenza della potestà regolamentare degli enti locali sancita dal D.Lgs. n. 267/2000.

In ultima analisi, quindi, sono proprio i singoli comuni a definire il dettaglio vero delle pro-

cedure, stabilendo peraltro (e ciascuno a suo modo) il tipo di specifiche dichiarazioni, do-

cumenti da allegare e la modulistica da utilizzare. 
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Il libro si compone di quattro parti. La prima, di carattere essenzialmente introduttivo,

è dedicata ad una panoramica delle modalità procedurali e esecutive del progetto di un’o-

pera edilizia. La seconda sezione illustra il quadro di riferimento normativo-procedimen-

tale inerente alla certificazione di agibilità. Nella terza parte sono passati in rassegna gli

argomenti che in atto costituiscono la variegata cornice dalla cui corretta composizione

scaturisce il provvedimento conclusivo dell’intrapresa edilizia, vale a dire il certificato di

agibilità. La quarta, infine, contiene gli annessi, costituiti da un utile formulario e dal re-

pertorio delle principali fonti normative nazionali. A questo fine è sembrata importante

l’allegazione di alcuni modelli e schemi-tipo anche se ogni comune tende a predisporne di

propri. Per quanto concerne il quadro di riferimento normativo – considerando anche che

le disposizioni delle legislazioni regionali in tema di agibilità edilizia hanno conservato

l’impostazione classica restando in gran parte aderenti alla cornice di fondo definita dal

T.U. dell’edilizia D.P.R. n. 380/2001 – un ruolo particolare è rivestito, da un lato, dalla di-

sciplina in materia di semplificazione e snellimento del procedimento amministrativo (in

primis per effetto della Legge n. 241 del 1990 e del D.P.R. n. 445 del 2000) e, dall’altro,

dalle più recenti norme in materia di sicurezza e contenimento dei consumi energetici. 
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Parte I

L’attività ediLizia





Il certificato di agibilità previsto dall’articolo 24 del D.P.r. n. 380 del 2001 e rilasciato
dal comune al termine di una precisa procedura, attesta il possesso da parte di un edificio
di tutte le condizioni di salubrità, sicurezza strutturale e igienico-sanitarie previste dalla
legge per essere utilizzato.

tra la documentazione da presentare al comune a corredo dell’istanza è prevista an-
che la dichiarazione di conformità dell’opera realizzata rispetto al progetto approvato.
Questa condizione implica la ricognizione e verifica, prima da parte del direttore dei la-
vori e quindi dal comune, dell’intera vicenda riguardante la costruzione del fabbricato,
dal momento del rilascio del titolo abilitativo fino alla rimozione dei ponteggi e delle al-
tre attrezzature di cantiere.

Si può facilmente osservare, pertanto, che in disparte dalla fondamentale funzione di
garanzia per la salute e sicurezza dei cittadini, il documento certificatorio in questione as-
sume anche quella essenziale di formale atto conclusivo della pratica inerente all’attività
edificatoria.

Da tale considerazione deriva che ogni valutazione tecnico-amministrativa sull’agibi-
lità include la ponderazione di interessi anche di rango urbanistico posto che l’opera termi-
nata dovrà essere certificata conforme anche alla disciplina relativa allo svolgimento delle
attività urbanistiche e edilizie. tali attività, in un dato territorio comunale, sono come noto
regolate dalle disposizioni del Codice civile1, dalle norme tecniche di attuazione dello stru-
mento urbanistico, dal regolamento edilizio e dalle leggi speciali in materia. 

tutti i proprietari d’immobili hanno pertanto l’obbligo ineludibile di attenersi alle pre-
scrizioni dello strumento urbanistico generale comunale e degli strumenti attuativi di ini-
ziativa pubblica e privata, sia nella realizzazione di nuove costruzioni sia nelle riedificazio-
ni o modificazioni delle costruzioni esistenti2. In particolare, poi, è alle norme tecniche di
attuazione dello strumento urbanistico che la legge affida prioritariamente il compito di sta-
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CaPItOLO 1

L’esecuzione deLLe opere ediLi

1 art. 869 (Piani regolatori). – I proprietari d’immobili nei comuni dove sono formati piani regolatori devono
osservare le prescrizioni dei piani stessi nelle costruzioni e nelle riedificazioni o modificazioni delle costru-
zioni esistenti.

art. 870 (Comparti). – Quando è prevista la formazione di comparti, costituenti unità fabbricabili con specia-
li modalità di costruzione e di adattamento, gli aventi diritto sugli immobili compresi nel comparto devono
regolare i loro reciproci rapporti in modo da rendere possibile l’attuazione del piano. Possono anche riunirsi
in consorzio per l’esecuzione delle opere. In mancanza di accordo, può procedersi alla espropriazione a nor-
ma delle leggi in materia.

art. 871 (Norme di edilizia e di ornato pubblico). – Le regole da osservarsi nelle costruzioni sono stabilite
dalla legge speciale e dai regolamenti edilizi comunali.
La legge speciale stabilisce altresì le regole da osservarsi per le costruzioni nelle località sismiche.

2 articolo 869 del Codice civile citato e articolo 4, Legge n. 1150/1942.



bilire i criteri di insediamento, i parametri e le caratteristiche dell’edificazione, della rete
viaria, degli spazi riservati ad attività collettive e pubbliche, nonché la caratterizzazione
delle differenti categorie di vincoli che possono incidere sul diritto di proprietà3.

Da quanto appena esposto discende il principio generale che il riferimento fondamen-
tale per tutti i tecnici e gli operatori impegnati nell’attività edilizia deve sempre essere lo
strumento urbanistico comunale, con le annesse norme tecniche di attuazione, e il regola-
mento edilizio. ed è allo strumento urbanistico generale e ai suoi allegati che occorre sem-
pre rivolgersi per individuare i criteri e le procedure di realizzazione degli interventi edili-
zi dal momento della progettazione fino al rilascio del certificato di agibilità. evitare di at-
tenersi a questo primo basilare principio può dar luogo a pericolosi equivoci e, di conse-
guenza, generare impreviste lungaggini burocratiche e maggiori costi.

Dopo questa premessa apparirà di certo più evidente la finalità generale, divulgativa e
informativa, di una rassegna dei criteri di realizzazione degli interventi edificatori. essa, in-
fatti, non può proporsi altro scopo che lumeggiare con discrezione la cornice disciplinare
definita dalle principali norme di interesse urbanistico e dalle limitazioni fissate dalla leg-
ge per ciascuna zona omogenea in cui il territorio comunale è suddiviso dallo strumento ur-
banistico approvato4.

Una seconda annotazione rilevante concerne il fatto che, non di rado, specialmente in
quelli più datati, i piani regolatori e gli altri strumenti urbanistici di livello comunale pon-
gono prescrizioni particolari e limitazioni unicamente per gli interventi di trasformazione
urbanistico-edilizia (nuova edificazione, ricostruzioni, ampliamenti, ristrutturazioni) men-
tre preferiscono fare automatico riferimento alla legislazione speciale e al regolamento edi-
lizio per ciò che riguarda le modalità operativo-esecutive degli interventi di natura conser-
vativa sul patrimonio edilizio (manutenzione ordinaria e straordinaria, restauro e risana-
mento conservativo, opere interne). In altre parole, ad un elevato livello di dettaglio delle
condizioni poste per gli interventi di trasformazione territoriale, in genere non corrisponde
altrettanto scrupolo per le lavorazioni realizzate sul patrimonio edilizio esistente, in parti-
colar modo per quelle cosiddette “libere”, con la sola eventuale eccezione degli interventi
a carattere conservativo ricadenti in ambiti di zona a (contesti riconosciuti in possesso di
particolari peculiarità sotto il profilo storico-ambientale, insediativo, e quant’altro). Questa
è la ragione per la quale simili attività in regime libero corrono il rischio sempre, o comun-
que troppo spesso, di essere condotte dai proprietari di immobili perfettamente, ma quanto
mai inappropriatamente, “a propria immagine e somiglianza”. 

t 1.1. tipologie di interventi edilizi
gli interventi di natura edilizia, ossia le attività costruttive degli edifici, possono distin-

guersi inizialmente in una bipartizione sotto il profilo strutturale. È possibile cioè ricom-
prenderli in due grandi gruppi fondamentali in base alle diverse modalità con cui i lavori
dovranno essere realizzati. 
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4 articolo 7 e 41-quinquies, Legge n. 1150/1942.



Il primo è costituito dall’insieme delle opere comportanti trasformazione urbanistica e

edilizia del territorio. Il secondo concerne invece tutte quelle lavorazioni svolte sulle co-
struzioni esistenti che, pertanto, sono in genere definite interventi di natura conservativa

delle costruzioni anzidette. 
trasferendo il punto di vista dal profilo strutturale a quello delle modalità operativo-

esecutive, è possibile declinare l’ordine degli interventi costruttivi riconoscendo sostanzial-
mente tre livelli: 

– interventi di nuova edificazione, quando è contemplata la realizzazione di nuovi
corpi di fabbrica o comunque di nuovi significativi volumi edilizi aggiuntivi;

– interventi sul patrimonio urbanistico-edilizio esistente, se le opere hanno ad ogget-
to manufatti esistenti o porzioni di essi;

– interventi di ristrutturazione urbanistica, nel caso in cui attraverso un insieme siste-
matico di opere rientranti nelle precedenti due tipologie si modifica in maniera si-
gnificativa una parte dell’esistente tessuto urbano. 

t 1.2. il sistema disciplinare
Per gli evidenti motivi di sintesi che caratterizzano questo lavoro, ci limiteremo qui di

seguito ad elencare quali sono le principali norme di riferimento che possono rappresenta-
re la cornice, appunto, del quadro disciplinare fondamentale degli argomenti trattati nelle
pagine successive. 

esse sono:
– il Codice civile, agli articoli n. 869 e seguenti;
– la Legge Urbanistica nazionale n. 1150/1942, con le successive modifiche e inte-

grazioni;
– la Legge n. 10/1977 sulla edificabilità dei suoli;
– la Legge n. 457/1978 che, oltre a disciplinare in termini generali la materia dell’edili-

zia residenziale pubblica, reca norme generali per il recupero del patrimonio edilizio
esistente, definendo le categorie di intervento sullo stesso, le modalità procedurali per
la pianificazione di recupero e l’istituto dell’autorizzazione edilizia gratuita;

– la Legge n. 47/1985, recante disposizioni in materia di controllo dell’attività urba-
nistica con le relative sanzioni, di riordino urbanistico, condono edilizio e sanatoria
degli abusi “formali”5;

– il D.P.r. n. 380/20016, t.U. dell’edilizia7.

Questo elenco deve essere ovviamente considerato integrato dalle singole normative re-
gionali in tema di urbanistica o di “governo del territorio” che, ricordiamo, essendo stata
ricompresa nell’elenco del novellato articolo 117, comma III, della Costituzione, come ri-
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5 Secondo la disciplina dell’“Accertamento di conformità” di cui all’articolo 13 della Legge n. 47/1985, in at-
to confluita nell’articolo 36 del D.P.r. n. 380/2001.

6 entrato in vigore, dopo alcuni rinvii, il 30 giugno 2003.
7 Vedi infra.



visitato dall’articolo 3 della legge costituzionale n. 3/2001, è una materia che rientra ora tra
quelle di legislazione concorrente8. 

t 1.3. categorie di titoli abilitativi
nelle righe seguenti verranno passati in rassegna i differenti titoli edilizi previsti dalla

normativa che, nel caso di realizzazione di opere edili, implementano e completano il dirit-
to di proprietà incidendo, in particolare e significativamente, sulla commerciabilità dell’im-
mobile oggetto di lavori. Infatti, la legge prevede che i contratti sia in forma pubblica sia
in forma privata aventi per oggetto trasferimento o costituzione o scioglimento della comu-
nione di diritti reali, relativi ad edifici o loro parti la cui costruzione è iniziata dopo il 17
marzo 1985, data di entrata in vigore della Legge n. 47/1985, sono nulli e non possono es-
sere stipulati ove da essi non risultino, per dichiarazione dell’alienante, gli estremi del re-
golare titolo abilitativo a costruire ovvero della concessione in sanatoria9.

Per quanto riguarda l’evoluzione della disciplina inerente ai titoli abilitativi all’edificazio-
ne, le prime indicazioni nella legislazione statale risalgono all’articolo 31 della Legge Urba-
nistica n. 1150/1942. Secondo tale norma, dovevano essere soggette a licenza edilizia tutte le
nuove costruzioni ricadenti all’interno dell’aggregato urbano costituito dalla perimetrazione
del centro abitato, fatte salve le diverse previsioni dei piani regolatori, laddove esistenti.

Con la successiva emanazione della Legge n. 765/1967, l’esigenza di un maggior control-
lo dell’attività costruttiva dei privati determinò il dilatarsi dell’ambito applicativo della licen-
za che da quel momento non riguarderà più soltanto l’aggregato urbano ma verrà esteso all’in-
tero territorio comunale. Inoltre, ne resteranno soggetti anche gli interventi di ampliamento, di
modifica o demolizione di quelli esistenti, nonché l’esecuzione delle opere di urbanizzazione.

In seguito, con la Legge n. 10/1977 (cd. “legge Bucalossi”) furono rinnovati integralmen-
te i connotati dell’atto amministrativo abilitativo all’edificazione che, oltre a cambiare deno-
minazione da “licenza” a “concessione”, acquisì l’inedito – fino ad allora – carattere oneroso. 

Solo un anno più tardi, con la Legge n. 457/1978, per rispondere all’esigenza di sem-
plificazione invocata da più parti a favore degli interventi edilizi con minori ricadute terri-
toriali, venne introdotto lo strumento dell’autorizzazione edilizia, titolo sostitutivo della
concessione edilizia10 per le opere di manutenzione straordinaria, per il restauro e risana-
mento conservativo, rappresentanti categorie di interventi a limitato impatto urbanistico.
Differenze sostanziali dell’autorizzazione rispetto alla concessione saranno la gratuità, la
mancanza di rilievo penale e la possibile efficacia per silenzio-assenso decaduti i termini
approvativi assegnati al comune. 

Il più recente passaggio evolutivo è quello determinato dal testo Unico sull’edilizia
(D.P.r. n. 380/2001) che ha ulteriormente modificato la denominazione del titolo abilita-

L’agIbILItà In eDILIzIa16

8 regione Lombardia, L.r. n. 12/2005 – regione Piemonte, L.r. n. 20/2009 – regione Veneto, L.r. n. 11/2004
– regione toscana, L.r. n. 1/2005 – regione Umbria, L.r. n. 11/2005 – regione Campania, L.r. n. 16/2004
– regione emilia-romagna, L.r. n. 31/2002 – regione Sicilia, L.r. n. 71/1978 – regione Sardegna, L.r.
n. 23/1985, ecc..

9 articolo 17 della Legge n. 47/1985 oggi trasfuso nell’articolo 46 del D.P.r. n. 380/2001.
10 articolo 48, Legge n. 457/1978 cit..



tivo principale per l’esercizio dell’attività edificatoria da “concessione” in “permesso di

costruire”11.
esistono poi altre famiglie di interventi implicanti mutamenti anche notevoli dell’asset-

to territoriale, ad esempio quelli riguardanti le attività estrattive, la realizzazione di impian-
ti di telecomunicazioni, lo sfruttamento di energie rinnovabili, le opere sul pubblico dema-
nio, le infrastrutture di interesse pubblico realizzate dagli enti competenti, ecc. In tutti que-
sti casi l’esecuzione delle relative opere è subordinata al rilascio di apposito provvedimen-
to autorizzatorio in base alle procedure stabilite dalla specifica normativa di settore. 

L’intera materia dei titoli abilitativi e delle relative procedure è codificata dal t.U. dell’e-
dilizia e dalle normative regionali ma ciò che si suggerisce è di fare sempre prioritario riferi-
mento alle disposizioni dei regolamenti comunali per effetto dell’autonomia regolamentare
consegnata agli enti locali, in primo luogo dalla Costituzione, dal D.Lgs. n. 267/2000 e dal-
le eventuali normative regionali12 in materia di ordinamento degli enti locali.

Prima di concludere questa breve introduzione ed entrare nel merito della rassegna del
sistema disciplinare nelle sue differenti articolazioni, ci sembra importante sottolineare che
a fronte proprio del numero di tali articolazioni, la normativa – purtroppo – non sempre in-
dividua una corrispondenza di automatismi procedimentali. Una volta definita la tipologia
“strutturale” di intervento edilizio non esiste dunque la possibilità immediata di individua-
re universalmente una corrispondente tipologia “amministrativa” di titolo abilitativo all’e-
secuzione dei lavori. Questo a causa delle differenti implicazioni urbanistiche che una de-
terminata tipologia di intervento può manifestare se viene realizzata su un edificio vinco-
lato o meno, se vi è associato, oppure no, un cambio di destinazione d’uso o se nuove esi-
genze di snellimento procedurale hanno portato alla formulazione di istituti particolari o
derogatori. a certe condizioni, dunque, anche interventi a prima vista “minori” riconduci-
bili, dal punto di vista strutturale, a tipologie di carattere meramente conservativo potreb-
bero essere soggetti a formale titolo abilitativo, come nel caso della manutenzione straor-
dinaria associata al cambio di destinazione d’uso.

Il risultato finale che si determina è un quadro disciplinare che a molti potrebbe appa-
rire, non senza qualche ragione, denso di complicazioni e difficoltà.

1.3.1. Permesso di costruire

La nozione e le caratteristiche del titolo abilitativo del permesso di costruire sono defi-
nite dagli articoli 10 e seguenti del D.P.r. n. 380/200113.
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11 Il termine “concessione edilizia” è tuttora utilizzato nella normativa urbanistico-edilizia di talune realtà regio-
nali (ad es. in Sicilia). Inoltre, non tutte le norme in materia antecedenti al D.P.r. n. 380/2001 sono state abro-
gate da quest’ultimo (ad esempio alcuni articoli della Legge n. 47/1985). Fermo restando che nell’uso comu-
ne le due espressioni sono spesso utilizzate indifferentemente come sinonimi, ove in questo testo ricorra il
vecchio termine deve sempre considerarsi sostituito dal nuovo. 

12 nelle regioni a Statuto speciale e Province autonome.
13 art. 10 (L) (Interventi subordinati a permesso di costruire). – 1. Costituiscono interventi di trasformazione

urbanistica ed edilizia del territorio e sono subordinati a permesso di costruire:
a) gli interventi di nuova costruzione;
b) gli interventi di ristrutturazione urbanistica;



Il permesso di costruire è necessario per l’esecuzione degli interventi di trasformazio-
ne urbanistica ed edilizia del territorio così definiti:
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c) gli interventi di ristrutturazione edilizia che portino ad un organismo edilizio in tutto o in parte diverso
dal precedente e che comportino aumento di unità immobiliari, modifiche del volume, della sagoma, dei
prospetti o delle superfici, ovvero che, limitatamente agli immobili compresi nelle zone omogenee a,
comportino mutamenti della destinazione d’uso.

2. Le regioni stabiliscono con legge quali mutamenti, connessi o non connessi a trasformazioni fisiche, del-
l’uso di immobili o di loro parti, sono subordinati a permesso di costruire o a denuncia di inizio attività.
3. Le regioni possono altresì individuare con legge ulteriori interventi che, in relazione all’incidenza sul ter-
ritorio e sul carico urbanistico, sono sottoposti al preventivo rilascio del permesso di costruire. La violazione
delle disposizioni regionali emanate ai sensi del presente comma non comporta l’applicazione delle sanzioni
di cui all’articolo 44.

art. 11 (L) (Caratteristiche del permesso di costruire) (legge 28 gennaio 1977, n. 10, articolo 4, commi 1, 2
e 6; legge 23 dicembre 1994, n. 724, articolo 39, comma 2, come sostituito dall’articolo 2, comma 37, della
legge 23 dicembre 1996, n. 662). – 1. Il permesso di costruire è rilasciato al proprietario dell’immobile o a
chi abbia titolo per richiederlo.
2. Il permesso di costruire è trasferibile, insieme all’immobile, ai successori o aventi causa. esso non incide
sulla titolarità della proprietà o di altri diritti reali relativi agli immobili realizzati per effetto del suo rilascio.
È irrevocabile ed è oneroso ai sensi dell’articolo 16.
3. Il rilascio del permesso di costruire non comporta limitazione dei diritti dei terzi.

art. 12 (L) (Presupposti per il rilascio del permesso di costruire). – 1. Il permesso di costruire è rilasciato in
conformità alle previsioni degli strumenti urbanistici, dei regolamenti edilizi e della disciplina urbanistico-
edilizia vigente.
2. Il permesso di costruire è comunque subordinato alla esistenza delle opere di urbanizzazione primaria o al-
la previsione da parte del comune dell’attuazione delle stesse nel successivo triennio, ovvero all’impegno de-
gli interessati di procedere all’attuazione delle medesime contemporaneamente alla realizzazione dell’inter-
vento oggetto del permesso.
3. In caso di contrasto dell’intervento oggetto della domanda di permesso di costruire con le previsioni di stru-
menti urbanistici adottati, è sospesa ogni determinazione in ordine alla domanda. La misura di salvaguardia
non ha efficacia decorsi tre anni dalla data di adozione dello strumento urbanistico, ovvero cinque anni nel-
l’ipotesi in cui lo strumento urbanistico sia stato sottoposto all’amministrazione competente all’approvazio-
ne entro un anno dalla conclusione della fase di pubblicazione.
4. a richiesta del sindaco, e per lo stesso periodo, il presidente della giunta regionale, con provvedimento
motivato da notificare all’interessato, può ordinare la sospensione di interventi di trasformazione urbanisti-
ca ed edilizia del territorio che siano tali da compromettere o rendere più onerosa l’attuazione degli strumen-
ti urbanistici.

art. 13 (L) (Competenza al rilascio del permesso di costruire). – 1. Il permesso di costruire è rilasciato dal
dirigente o responsabile del competente ufficio comunale nel rispetto delle leggi, dei regolamenti e degli stru-
menti urbanistici.
2. La regione disciplina l’esercizio dei poteri sostitutivi di cui all’articolo 21, comma 2, per il caso di manca-
to rilascio del permesso di costruire entro i termini stabiliti.

art. 14 (L) (Permesso di costruire in deroga agli strumenti urbanistici). – (omissis)

art. 15 (r) (Efficacia temporale e decadenza del permesso di costruire). – 1. nel permesso di costruire sono
indicati i termini di inizio e di ultimazione dei lavori.
2. Il termine per l’inizio dei lavori non può essere superiore ad un anno dal rilascio del titolo; quello di ulti-
mazione, entro il quale l’opera deve essere completata non può superare i tre anni dall’inizio dei lavori. en-
trambi i termini possono essere prorogati, con provvedimento motivato, per fatti sopravvenuti estranei alla
volontà del titolare del permesso. Decorsi tali termini il permesso decade di diritto per la parte non eseguita,
tranne che, anteriormente alla scadenza venga richiesta una proroga. La proroga può essere accordata, con
provvedimento motivato, esclusivamente in considerazione della mole dell’opera da realizzare o delle sue
particolari caratteristiche tecnico-costruttive, ovvero quando si tratti di opere pubbliche il cui finanziamento
sia previsto in più esercizi finanziari.
3. La realizzazione della parte dell’intervento non ultimata nel termine stabilito è subordinata al rilascio di
nuovo permesso per le opere ancora da eseguire, salvo che le stesse non rientrino tra quelle realizzabili me-
diante denuncia di inizio attività ai sensi dell’articolo 22. Si procede altresì, ove necessario, al ricalcolo del
contributo di costruzione.
4. Il permesso decade con l’entrata in vigore di contrastanti previsioni urbanistiche, salvo che i lavori siano
già iniziati e vengano completati entro il termine di tre anni dalla data di inizio.



– gli interventi di nuova costruzione;
– gli interventi di ristrutturazione urbanistica14;
– gli interventi di ristrutturazione edilizia che portino ad un organismo edilizio in tut-

to o in parte diverso dal precedente e che comportino aumento di unità immobilia-
ri, modifiche del volume, della sagoma, dei prospetti o delle superfici, ovvero che,
limitatamente agli immobili compresi nelle zone omogenee a, comportino muta-
menti della destinazione d’uso.

In base alla normativa, le regioni possono individuare quali altri interventi, connessi o non
connessi a trasformazioni fisiche ovvero all’incidenza sul territorio e sul carico urbanistico,
devono essere necessariamente sottoposti al preventivo rilascio del permesso di costruire.

Con specifico riferimento agli “interventi di nuova costruzione”, questi sono definiti
dall’articolo 3, lettera e), del t.U. Si tratta in realtà di una disposizione che riguarda, per
esclusione, non solo la nuova edificazione strictu sensu ma la generalità degli interventi di
trasformazione edilizia e urbanistica del territorio che non possono trovare ospitalità nel
novero di quelle categorie di opere che, specificamente, individuano gli interventi realizza-
bili sul patrimonio edilizio esistente e che sono oggetto delle definizioni riportate dallo
stesso articolo sotto le lettere a), b), c), d) e f)15.

Sono comunque da considerarsi nuove costruzioni ai sensi dell’articolo 3, comma 1, del
D.P.r. n. 380/2001:

«e1) la costruzione di manufatti edilizi fuori terra o interrati, ovvero l’ampliamento di
quelli esistenti all’esterno della sagoma esistente, fermo restando, per gli interventi perti-
nenziali, quanto previsto alla lettera e.6);

e.2) gli interventi di urbanizzazione primaria e secondaria realizzati da soggetti diversi
dal comune;

e.3) la realizzazione di infrastrutture e di impianti, anche per pubblici servizi, che com-
porti la trasformazione in via permanente di suolo inedificato;

e.4) l’installazione di torri e tralicci per impianti radio-ricetrasmittenti e di ripetitori per
i servizi di telecomunicazione;

e.5) l’installazione di manufatti leggeri, anche prefabbricati, e di strutture di qualsiasi
genere, quali roulotte, camper, case mobili, imbarcazioni, che siano utilizzati come abita-
zioni, ambienti di lavoro, oppure come depositi, magazzini e simili, e che non siano diret-
ti a soddisfare esigenze meramente temporanee;

e.6) gli interventi pertinenziali che le norme tecniche degli strumenti urbanistici, in re-
lazione alla zonizzazione e al pregio ambientale e paesaggistico delle aree, qualifichino co-
me interventi di nuova costruzione, ovvero che comportino la realizzazione di un volume
superiore al 20% del volume dell’edificio principale;
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14 D.P.r. n. 380/2001 articolo 3 lettera f): gli “interventi di ristrutturazione urbanistica” sono quelli rivolti a so-
stituire l’esistente tessuto urbanistico-edilizio con altro diverso, mediante un insieme sistematico di interven-
ti edilizi, anche con la modificazione del disegno dei lotti, degli isolati e della rete stradale.

15 trattasi di: a) manutenzione ordinaria; b) manutenzione straordinaria; c) restauro e risanamento conservati-
vo; d) ristrutturazione edilizia; f) ristrutturazione urbanistica. Le definizioni di dette tipologie di intervento
erano enunciate in precedenza dall’articolo 31 della Legge n. 457/1978.



e.7) la realizzazione di depositi di merci o di materiali, la realizzazione di impianti per
attività produttive all’aperto ove comportino l’esecuzione di lavori cui consegua la trasfor-
mazione permanente del suolo inedificato.».

Il permesso di costruire16 si contraddistingue, dal punto di vista amministrativo, per i
seguenti caratteri (invero del tutto analoghi a quelli del precedente titolo della concessio-
ne edilizia):

– deve essere richiesto al comune dal proprietario, o da terzi aventi titolo, prima del-
l’inizio dei lavori17;

– è rilasciato dal dirigente del servizio comunale competente18;
– deve essere trascritto, a cura dell’amministrazione comunale e a spese del richieden-

te, nei registri immobiliari, in modo che risulti sia la destinazione dell’immobile sia
l’individuazione delle aree di pertinenza asservite all’immobile stesso;

– il permesso di costruire è oneroso, cioè subordinato alla corresponsione di un con-
tributo commisurato alla incidenza delle spese di urbanizzazione primaria e secon-
daria, nonché al costo di costruzione, salvo taluni casi di riduzione e gratuità disci-
plinati dalla legge;

– è trasferibile ai successori e aventi causa che abbiano titolo sull’immobile interessa-
to dai lavori19;

– ha validità complessiva non superiore a tre anni dall’inizio dei lavori. Questi devo-
no comunque essere iniziati entro un anno dal rilascio del titolo abilitativo all’edifi-
cazione. Un periodo più lungo per l’ultimazione dei lavori può essere consentito in
relazione alla mole delle opere da realizzare o delle particolari caratteristiche co-
struttive, oggettivamente valutate;

– va rinnovato in caso di decadenza del termine di validità20, salvo proroga per la ulti-
mazione dei lavori concedibile, limitatamente alla parte dell’edificio non ultimata e
con il versamento dell’eventuale conguaglio degli oneri21, in presenza di ritardi nell’e-
secuzione dei lavori dipendenti da documentati fatti estranei alla volontà del titolare; 

– non comporta limitazione dei diritti dei terzi;
– è rilasciato in conformità alle previsioni degli strumenti urbanistici, dei regolamen-

ti edilizi e della disciplina urbanistico-edilizia vigente;
– è comunque subordinato alla esistenza delle opere di urbanizzazione primaria o al-

la previsione da parte del comune dell’attuazione delle stesse nel successivo trien-
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16 Il titolo riguarda essenzialmente l’attività edilizia privata. Quella pubblica, com’è illustrato in altra sezione di
questo lavoro, è autorizzata mediante altro genere di provvedimento. 

17 I lavori si considerano iniziati quando si avviano le prime operazioni di cantiere modificative dello status quo
ante. Dal punto di vista della normativa antisismica interviene l’articolo 3 della L.r. n. 135/1982 che defini-
sce inizio dei lavori l’inizio dell’esecuzione delle strutture previste in progetto. 

18 a tale figura è delegata la specifica funzione ai sensi dell’articolo 107 del D.Lgs. n. 267/2000 in luogo del
sindaco. 

19 La voltura che integra la pratica edilizia può riguardare il titolo o solo la relativa istanza ove l’atto conclusi-
vo del procedimento non sia stato ancora emesso.

20 Qualora i lavori non siano stati iniziati o ultimati entro i termini.
21 In caso di intervenuti aumenti deliberati dall’amministrazione comunale.


