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Conversione in legge, con modificazioni, del decreto-legge 25 marzo 2010, n. 40, recante disposizioni 
urgenti tributarie e finanziarie in materia di contrasto alle frodi fiscali internazionali e nazionali operate, 
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tra l’altro, nella forma dei cosiddetti «caroselli» e «cartiere», di potenziamento e razionalizzazione della 
riscossione tributaria anche in adeguamento alla normativa comunitaria, di destinazione dei gettiti recu-
perati al finanziamento di un Fondo per incentivi e sostegno della domanda in particolari settori.
[G.u.R.i.	25-05-2010,	n.	120]

Decreto legislativo 2 luglio 2010, n. 104
Attuazione dell’articolo 44 della legge 18 giugno 2009, n. 69, recante delega al governo per il riordino del 
processo amministrativo.
[G.u.R.i.	7-07-2010,	n.	156	–	s.o.	n.	148]

Decreto legislativo 3 marzo 2011, n. 28
Attuazione della direttiva 2009/28/CE sulla promozione dell’uso dell’energia da fonti rinnovabili, recante 
modifica e successiva abrogazione delle direttive 2001/77/CE e 2003/30/CE.
[G.u.R.i.	28-03-2011,	n.	71	–	s.o.	n.	81]

Decreto-legge 13 maggio 2011, n. 70 convertito dalla legge 12 luglio 2011, n. 106
Conversione in legge, con modificazioni, del decreto-legge 13 maggio 2011, n. 70, concernente Semestre 
Europeo – Prime disposizioni urgenti per l’economia.
[G.u.R.i.	12-07-2011,	n.	160]

Decreto del Presidente della Repubblica 1 agosto 2011, n. 151
Regolamento recante semplificazione della disciplina dei procedimenti relativi alla prevenzione degli in-
cendi, a norma dell’articolo 49, comma 4-quater, del decreto-legge 31 maggio 2010, n. 78, convertito, con 
modificazioni, dalla legge 30 luglio 2010, n. 122.
[G.u.R.i.	22-09-2011,	n.	221]

Decreto-legge 6 dicembre 2011, n. 201 convertito dalla legge 22 dicembre 2011 n. 214
Conversione in legge, con modificazioni, del decreto-legge 6 dicembre 2011, n. 201, recante disposizioni 
urgenti per la crescita, l’equità e il consolidamento dei conti pubblici.
[G.u.R.i.	27-12-2011,	n.	300	–	s.o.	n.	276]

Decreto-legge 22 giugno 2012, n. 83, convertito dalla legge 7 agosto 2012, n. 134
Conversione in legge, con modificazioni, del decreto-legge 22 giugno 2012, n. 83, recante misure urgenti 
per la crescita del Paese.
[G.u.R.i.	11-08-2012,	n.	187	–	s.o.	n.	171]

Decreto-legge 21 giugno 2013, n. 69 convertito dalla legge 9 agosto 2013, n. 98
Conversione in legge, con modificazioni, del decreto-legge 21 giugno 2013, n. 69, recante disposizioni 
urgenti per il rilancio dell’economia.
[G.u.R.i.	20-08-2013,	n.	194	–	s.o.	n.	63]

Parte I 
Attività edilizia

Titolo I 
Disposizioni generali

Capo I 
Attività edilizia

Art.	1	(L) 
Ambito di applicazione

1.	il	presente	testo	unico	contiene	i	principi	fondamentali	e	generali	e	le	disposizioni	per	la	
disciplina	dell’attività	edilizia.	
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2.	Restano	ferme	le	disposizioni	in	materia	di	tutela	dei	beni	culturali	e	ambientali	contenute	
nel	decreto	legislativo	29	ottobre	1999,	n.	490[1],	e	le	altre	normative	di	settore	aventi	incidenza	
sulla	disciplina	dell’attività	edilizia.

3.	sono	fatte	salve	altresì	le	disposizioni	di	cui	agli	articoli	24	e	25	del	decreto	legislativo	31	
marzo	1998,	n.	112,	ed	alle	relative	norme	di	attuazione,	in	materia	di	realizzazione,	ampliamen-
to,	ristrutturazione	e	riconversione	di	impianti	produttivi.

Art.	2	(L) 
Competenze delle regioni e degli enti locali

1.	Le	regioni	esercitano	la	potestà	legislativa	concorrente	in	materia	edilizia	nel	rispetto	
dei	principi	fondamentali	della	legislazione	statale	desumibili	dalle	disposizioni	contenute	nel	
testo	unico.

2.	Le	regioni	a	statuto	speciale	e	le	province	autonome	di	trento	e	di	Bolzano	esercitano	la	
propria	potestà	legislativa	esclusiva,	nel	rispetto	e	nei	limiti	degli	statuti	di	autonomia	e	delle	
relative	norme	di	attuazione.

3.	Le	disposizioni,	anche	di	dettaglio,	del	presente	testo	unico,	attuative	dei	principi	di	rior-
dino	in	esso	contenuti,	operano	direttamente	nei	riguardi	delle	regioni	a	statuto	ordinario,	fino	a	
quando	esse	non	si	adeguano	ai	principi	medesimi.

4.	i	comuni,	nell’ambito	della	propria	autonomia	statutaria	e	normativa	di	cui	all’articolo	3	
del	decreto	legislativo	18	agosto	2000	n.	267,	disciplinano	l’attività	edilizia.

5.	in	nessun	caso	le	norme	del	presente	testo	unico	possono	essere	interpretate	nel	senso	della	
attribuzione	allo	stato	di	funzioni	e	compiti	trasferiti,	delegati	o	comunque	conferiti	alle	regioni	
e	agli	enti	locali	dalle	disposizioni	vigenti	alla	data	della	sua	entrata	in	vigore.

Art. 2-bis	(L)[2] 
Deroghe in materia di limiti di distanza tra fabbricati

1.	Ferma	 restando	 la	competenza	 statale	 in	materia	di	ordinamento	civile	con	 riferimento	
al	diritto	di	proprietà	e	alle	connesse	norme	del	codice	civile	e	alle	disposizioni	integrative,	le	
regioni	e	le	province	autonome	di	trento	e	di	Bolzano	possono	prevedere,	con	proprie	leggi	e	
regolamenti,	disposizioni	derogatorie	al	decreto	del	Ministro	dei	lavori	pubblici	2	aprile	1968,	
n.	1444,	e	possono	dettare	disposizioni	sugli	spazi	da	destinare	agli	insediamenti	residenziali,	a	
quelli	produttivi,	a	quelli	riservati	alle	attività	collettive,	al	verde	e	ai	parcheggi,	nell’ambito	del-
la	definizione	o	revisione	di	strumenti	urbanistici	comunque	funzionali	a	un	assetto	complessivo	
e	unitario	o	di	specifiche	aree	territoriali.

Art.	3	(L) 
Definizioni degli interventi edilizi

1.	Ai	fini	del	presente	testo	unico	si	intendono	per:
a)	“interventi	di	manutenzione	ordinaria”,	gli	interventi	edilizi	che	riguardano	le	opere	di	ri-

1	 oggi	decreto	legislativo	22	gennaio	2004,	n.	42.
2 Articolo	introdotto	dall’art.	30,	comma	1,	lettera	0a)	del	decreto-legge	21	giugno	2013,	n.	69	convertito	dalla	legge	

9	agosto	2013,	legge	n.	98.



12	 testo	unico	eDiLiZiA

parazione,	rinnovamento	e	sostituzione	delle	finiture	degli	edifici	e	quelle	necessarie	ad	integrare	
o	mantenere	in	efficienza	gli	impianti	tecnologici	esistenti;

b)	“interventi	di	manutenzione	straordinaria”,	le	opere	e	le	modifiche	necessarie	per	rinno-
vare	e	sostituire	parti	anche	strutturali	degli	edifici,	nonché	per	realizzare	ed	integrare	i	servizi	
igienico-sanitari	e	tecnologici,	sempre	che	non	alterino	i	volumi	e	le	superfici	delle	singole	unità	
immobiliari	e	non	comportino	modifiche	delle	destinazioni	di	uso;

c)	“interventi	di	restauro	e	di	risanamento	conservativo”,	gli	interventi	edilizi	rivolti	a	con-
servare	l’organismo	edilizio	e	ad	assicurarne	la	funzionalità	mediante	un	insieme	sistematico	di	
opere	che,	nel	rispetto	degli	elementi	tipologici,	formali	e	strutturali	dell’organismo	stesso,	ne	
consentano	destinazioni	d’uso	con	essi	compatibili.	tali	interventi	comprendono	il	consolida-
mento,	il	ripristino	e	il	rinnovo	degli	elementi	costitutivi	dell’edificio,	l’inserimento	degli	ele-
menti	accessori	e	degli	impianti	richiesti	dalle	esigenze	dell’uso,	l’eliminazione	degli	elementi	
estranei	all’organismo	edilizio;

d)	“interventi	di	ristrutturazione	edilizia”,	gli	 interventi	rivolti	a	 trasformare	gli	organismi	
edilizi	mediante	un	insieme	sistematico	di	opere	che	possono	portare	ad	un	organismo	edilizio	in	
tutto	o	in	parte	diverso	dal	precedente.	tali	interventi	comprendono	il	ripristino	o	la	sostituzione	
di	alcuni	elementi	costitutivi	dell’edificio,	l’eliminazione,	la	modifica	e	l’inserimento	di	nuovi	
elementi	 ed	 impianti.	nell’ambito	degli	 interventi	di	 ristrutturazione	edilizia	 sono	 ricompresi	
anche	quelli	consistenti	nella	demolizione	e	ricostruzione	con	la	stessa	volumetria	di	quello	pre-
esistente,	fatte	salve	le	sole	innovazioni	necessarie	per	l’adeguamento	alla	normativa	antisismica	
nonché	quelli	volti	al	ripristino	di	edifici,	o	parti	di	essi,	eventualmente	crollati	o	demoliti,	attra-
verso	la	loro	ricostruzione,	purché	sia	possibile	accertarne	la	preesistente	consistenza.	Rimane	
fermo	che,	con	riferimento	agli	immobili	sottoposti	a	vincoli	ai	sensi	del	decreto	legislativo	22	
gennaio	2004,	n.	42	e	successive	modificazioni,	gli	interventi	di	demolizione	e	ricostruzione	e	
gli	interventi	di	ripristino	di	edifici	crollati	o	demoliti	costituiscono	interventi	di	ristrutturazione	
edilizia	soltanto	ove	sia	rispettata	la	medesima	sagoma	dell’edificio	preesistente;[3]

e)	“interventi	di	nuova	costruzione”,	quelli	di	trasformazione	edilizia	e	urbanistica	del	territorio	
non	rientranti	nelle	categorie	definite	alle	lettere	precedenti.	sono	comunque	da	considerarsi	tali:	

e.1)	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	pertinenziali,	quan-
to	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	comporti	
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;[4]

e.5)	 l’installazione	di	manufatti	 leggeri,	anche	prefabbricati,	e	di	strutture	di	qualsiasi	ge-
nere,	quali	roulottes,	campers,	case	mobili,	imbarcazioni,	che	siano	utilizzati	come	abitazioni,	

3	 Lettera	prima	modificata	dal	decreto	legislativo	27	dicembre	2002,	n.	301	e,	successivamente,	dall’art.	30,	comma	
1,	lettera	a)	del	decreto-legge	21	giugno	2013,	n.	69	convertito	dalla	legge	9	agosto	2013,	legge	n.	98.

4	 Punto	da	ritenersi	abrogato	implicitamente	dagli	artt.	87	e	seguenti	del	decreto	legislativo	1	agosto	2003,	n.	259.
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ambienti	di	lavoro,	oppure	come	depositi,	magazzini	e	simili,	e	che	non	siano	diretti	a	soddisfare	
esigenze	meramente	temporanee	ancorché	siano	installati,	con	temporaneo	ancoraggio	al	suolo,	
all’interno	di	strutture	per	la	sosta	ed	il	soggiorno	dei	turisti;[5]

e.6)	gli	interventi	pertinenziali	che	le	norme	tecniche	degli	strumenti	urbanistici,	in	relazione	
alla	zonizzazione	e	al	pregio	ambientale	e	paesaggistico	delle	aree,	qualifichino	come	interventi	
di	nuova	costruzione,	ovvero	che	comportino	la	realizzazione	di	un	volume	superiore	al	20%	del	
volume	dell’edificio	principale;

e.7)	la	realizzazione	di	depositi	di	merci	o	di	materiali,	la	realizzazione	di	impianti	per	atti-
vità	produttive	all’aperto	ove	comportino	l’esecuzione	di	lavori	cui	consegua	la	trasformazione	
permanente	del	suolo	inedificato;

f)	gli	“interventi	di	ristrutturazione	urbanistica”,	quelli	rivolti	a	sostituire	l’esistente	tessuto	
urbanistico-edilizio	con	altro	diverso,	mediante	un	insieme	sistematico	di	interventi	edilizi,	an-
che	con	la	modificazione	del	disegno	dei	lotti,	degli	isolati	e	della	rete	stradale.

2.	Le	definizioni	di	cui	al	comma	1	prevalgono	sulle	disposizioni	degli	strumenti	urbanistici	
generali	e	dei	regolamenti	edilizi.	Resta	ferma	la	definizione	di	restauro	prevista	dall’articolo	34	
del	decreto	legislativo	29	ottobre	1999,	n.	490[6].

Art.	4	(L) 
Contenuto necessario dei regolamenti edilizi comunali

1.	il	regolamento	che	i	comuni	adottano	ai	sensi	dell’articolo	2,	comma	4,	deve	contene-
re	 la	disciplina	delle	modalità	costruttive,	con	particolare	riguardo	al	 rispetto	delle	normative	
tecnico-estetiche,	igienico-sanitarie,	di	sicurezza	e	vivibilità	degli	immobili	e	delle	pertinenze	
degli	stessi.

1-bis[7]

1-ter.	entro	il	1º	giugno	2014,	i	comuni	adeguano	il	regolamento	di	cui	al	comma	1	preve-
dendo,	con	decorrenza	dalla	medesima	data,	che	ai	fini	del	conseguimento	del	titolo	abilitativo	
edilizio	sia	obbligatoriamente	prevista,	per	gli	edifici	di	nuova	costruzione	ad	uso	diverso	da	
quello	residenziale	con	superficie	utile	superiore	a	500	metri	quadrati	e	per	i	relativi	interventi	
di	 ristrutturazione	edilizia,	 l’installazione	di	 infrastrutture	elettriche	per	 la	 ricarica	dei	veicoli	
idonee	a	permettere	 la	connessione	di	una	vettura	da	ciascuno	spazio	a	parcheggio	coperto	o	
scoperto	e	da	ciascun	box	per	auto,	siano	essi	pertinenziali	o	no,	in	conformità	alle	disposizioni	
edilizie	di	dettaglio	fissate	nel	regolamento	stesso.[8]

1-quater.	Decorso	inutilmente	il	termine	di	cui	al	comma	1-ter	del	presente	articolo,	le	re-
gioni	applicano,	in	relazione	ai	titoli	abilitativi	edilizi	difformi	da	quanto	ivi	previsto,	i	poteri	
inibitori	e	di	annullamento	stabiliti	nelle	rispettive	leggi	regionali	o,	in	difetto	di	queste	ultime,	
provvedono	ai	sensi	dell’articolo	39.[9]

5	 Punto	modificato	dall’art.	41,	comma	4	del	decreto-legge	21	giugno	2013,	n.	69	convertito	dalla	legge	9	agosto	2013,	
legge	n.	98.

6	 oggi	art.	29,	comma	3	del	decreto	legislativo	22	gennaio	2004,	n.	42.
7	 comma	abrogato	dall’articolo	11,	comma	5	del	decreto	legislativo	3	marzo	2011,	n.	28.
8	 comma	introdotto	dall’articolo	17-quinquies,	comma	1	della	legge	7	agosto	2012,	n.	134.
9	 comma	introdotto	dall’articolo	17-quinquies,	comma	1	della	legge	7	agosto	2012,	n.	134.
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1-quinquies.	Le	disposizioni	di	cui	ai	commi	1-ter	e	1-quater	non	si	applicano	agli	immobili	
di	proprietà	delle	amministrazioni	pubbliche.[10]

2.	nel	caso	in	cui	il	comune	intenda	istituire	la	commissione	edilizia,	il	regolamento	indica	
gli	interventi	sottoposti	al	preventivo	parere	di	tale	organo	consultivo.

Art.	5	(R) 
Sportello unico per l’edilizia

1.	Le	amministrazioni	comunali,	nell’ambito	della	propria	autonomia	organizzativa,	prov-
vedono,	 anche	mediante	 esercizio	 in	 forma	associata	delle	 strutture	 ai	 sensi	 del	capo	V,	ti-
tolo	ii,	del	decreto	legislativo	18	agosto	2000,	n.	267,	ovvero	accorpamento,	disarticolazione,	
soppressione	di	uffici	o	organi	già	esistenti,	a	costituire	un	ufficio	denominato	sportello	unico	
per	 l’edilizia,	che	cura	tutti	 i	 rapporti	fra	 il	privato,	 l’amministrazione	e,	ove	occorra,	 le	altre	
amministrazioni	tenute	a	pronunciarsi	in	ordine	all’intervento	edilizio	oggetto	della	richiesta	di	
permesso	o	di	denuncia	di	inizio	attività.

1-bis.	Lo	sportello	unico	per	l’edilizia	costituisce	l’unico	punto	di	accesso	per	il	privato	inte-
ressato	in	relazione	a	tutte	le	vicende	amministrative	riguardanti	il	titolo	abilitativo	e	l’intervento	
edilizio	oggetto	dello	stesso,	che	fornisce	una	risposta	tempestiva	in	luogo	di	tutte	le	pubbliche	
amministrazioni,	comunque	coinvolte.	Acquisisce	altresì	presso	le	amministrazioni	competen-
ti,	 anche	mediante	conferenza	di	 servizi	ai	 sensi	degli	articoli	14,	14-bis,	14-ter,	14-quater e 
14-quinquies	della	legge	7	agosto	1990,	n.	241,	e	successive	modificazioni,	gli	atti	di	assenso,	
comunque	denominati,	delle	amministrazioni	preposte	alla	tutela	ambientale,	paesaggistico-ter-
ritoriale,	del	patrimonio	storico-artistico	o	alla	 tutela	della	salute	e	della	pubblica	 incolumità.	
Resta	comunque	ferma	la	competenza	dello	sportello	unico	per	le	attività	produttive	definita	dal	
regolamento	di	cui	al	d.P.R.	7	settembre	2010,	n.	160.[11]

1-ter.	Le	comunicazioni	al	richiedente	sono	trasmesse	esclusivamente	dallo	sportello	unico	
per	l’edilizia;	gli	altri	uffici	comunali	e	le	amministrazioni	pubbliche	diverse	dal	comune,	che	
sono	interessati	al	procedimento,	non	possono	trasmettere	al	richiedente	atti	autorizzatori,	nulla	
osta,	pareri	o	atti	di	consenso,	anche	a	contenuto	negativo,	comunque	denominati	sono	tenuti	a	
trasmettere	immediatamente	allo	sportello	unico	per	l’edilizia	le	denunce,	le	domande,	le	segna-
lazioni,	gli	atti	e	la	documentazione	ad	esse	eventualmente	presentati,	dandone	comunicazione	
al	richiedente.[12]

2.	tale	ufficio	provvede	in	particolare:
a)	alla	ricezione	delle	denunce	di	inizio	attività	e	delle	domande	per	il	rilascio	di	permessi	di	

costruire	e	di	ogni	altro	atto	di	assenso	comunque	denominato	in	materia	di	attività	edilizia,	ivi	
compreso	il	certificato	di	agibilità,	nonché	dei	progetti	approvati	dalla	soprintendenza	ai	sensi	e	
per	gli	effetti	degli	articoli	36,	38	e	46	del	decreto	legislativo	29	ottobre	1999,	n.	490;[13]

b)	a	fornire	informazioni	sulle	materie	di	cui	al	punto	a),	anche	mediante	predisposizione	di	
un	archivio	informatico	contenente	i	necessari	elementi	normativi,	che	consenta	a	chi	vi	abbia	

10	 comma	introdotto	dall’articolo	17-quinquies,	comma	1	della	legge	7	agosto	2012,	n.	134.
11	 comma	introdotto	dall’art.	13,	comma	2,	lettera	a)	della	legge	7	agosto	2012,	n.	134.
12	 comma	introdotto	dall’art.	13,	comma	2,	lettera	a)	della	legge	7	agosto	2012,	n.	134.
13	 oggi	artt.	23,	33	e	39	del	decreto	legislativo	22	gennaio	2004,	n.	42.
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interesse	 l’accesso	gratuito,	 anche	 in	via	 telematica,	 alle	 informazioni	 sugli	 adempimenti	ne-
cessari	per	 lo	svolgimento	delle	procedure	previste	dal	presente	regolamento,	all’elenco	delle	
domande	presentate,	allo	stato	del	loro	iter procedurale,	nonché	a	tutte	le	possibili	informazioni	
utili	disponibili;

c)	all’adozione,	nelle	medesime	materie,	dei	provvedimenti	in	tema	di	accesso	ai	documenti	
amministrativi	in	favore	di	chiunque	vi	abbia	interesse	ai	sensi	dell’articolo	22	e	seguenti	della	
legge	7	agosto	1990,	n.	241,	nonché	delle	norme	comunali	di	attuazione;

d)	al	rilascio	dei	permessi	di	costruire,	dei	certificati	di	agibilità,	nonché	delle	certificazioni	
attestanti	le	prescrizioni	normative	e	le	determinazioni	provvedimentali	a	carattere	urbanistico,	
paesaggistico-ambientale,	edilizio	e	di	qualsiasi	altro	tipo	comunque	rilevanti	ai	fini	degli	inter-
venti	di	trasformazione	edilizia	del	territorio;

e)	alla	cura	dei	rapporti	tra	l’amministrazione	comunale,	il	privato	e	le	altre	amministrazioni	
chiamate	 a	pronunciarsi	 in	ordine	 all’intervento	 edilizio	oggetto	dell’istanza	o	denuncia,	 con	
particolare	riferimento	agli	adempimenti	connessi	all’applicazione	della	parte	ii	del	testo	unico.

3.	Ai	fini	del	rilascio	del	permesso	di	costruire,	lo	sportello	unico	per	l’edilizia	acquisisce	
direttamente	o	tramite	conferenza	di	servizi	ai	sensi	degli	articoli	14,	14-bis,	14-ter,	14-quater 
e	14-quinquies	della	legge	7	agosto	1990,	n.	241,	e	successive	modificazioni,	gli	atti	di	assenso,	
comunque	denominati,	necessari	ai	fini	della	realizzazione	dell’intervento	edilizio.	nel	novero	
di	tali	assensi	rientrano,	in	particolare:[14]

a)	il	parere	della	azienda	sanitaria	locale	(AsL),	nel	caso	in	cui	non	possa	essere	sostituito	da	
una	dichiarazione	ai	sensi	dell’articolo	20,	comma	1;

b)	il	parere	dei	vigili	del	fuoco,	ove	necessario,	in	ordine	al	rispetto	della	normativa	antincendio;
c)	 le	 autorizzazioni	 e	 le	 certificazioni	del	 competente	ufficio	 tecnico	della	 regione,	per	 le	

costruzioni	in	zone	sismiche	di	cui	agli	articoli	61,	62	e	94;
d)	l’assenso	dell’amministrazione	militare	per	le	costruzioni	nelle	zone	di	salvaguardia	con-

tigue	ad	opere	di	difesa	dello	stato	o	a	stabilimenti	militari,	di	cui	all’articolo	333	del	codice	
dell’ordinamento	militare,	di	cui	al	decreto	legislativo	15	marzo	2010,	n.	66;

e)	 l’autorizzazione	del	direttore	della	circoscrizione	doganale	 in	caso	di	costruzione,	 spo-
stamento	e	modifica	di	edifici	nelle	zone	di	salvaguardia	 in	prossimità	della	 linea	doganale	e	
nel	mare	territoriale,	ai	sensi	e	per	gli	effetti	dell’articolo	19	del	decreto	legislativo	8	novembre	
1990,	n.	374;

f)	l’autorizzazione	dell’autorità	competente	per	le	costruzioni	su	terreni	confinanti	con	il	de-
manio	marittimo,	ai	sensi	e	per	gli	effetti	dell’articolo	55	del	codice	della	navigazione;

g)	gli	atti	di	assenso,	comunque	denominati,	previsti	per	gli	 interventi	edilizi	su	 immobili	
vincolati	ai	sensi	del	codice	dei	beni	culturali	e	del	paesaggio,	di	cui	al	decreto	legislativo	22	
gennaio	2004,	n.	42,	fermo	restando	che,	in	caso	di	dissenso	manifestato	dall’amministrazione	
preposta	alla	tutela	dei	beni	culturali,	si	procede	ai	sensi	del	medesimo	codice;

h)	il	parere	vincolante	della	commissione	per	la	salvaguardia	di	Venezia,	ai	sensi	e	per	gli	
effetti	dell’articolo	6	della	legge	16	aprile	1973,	n.	171,	e	successive	modificazioni,	salvi	i	casi	in	
cui	vi	sia	stato	l’adeguamento	al	piano	comprensoriale	previsto	dall’articolo	5	della	stessa	legge,	

14	 comma	sostituito	dall’art.	13,	comma	2,	lettera	a)	della	legge	7	agosto	2012,	n.	134.
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per	l’attività	edilizia	nella	laguna	veneta	nonché	nel	territorio	dei	centri	storici	di	chioggia	e	di	
sottomarina	e	nelle	isole	di	Pellestrina,	Lido	e	sant’erasmo;

i)	il	parere	dell’autorità	competente	in	materia	di	assetti	e	vincoli	idrogeologici;
l)	gli	assensi	in	materia	di	servitù	viarie,	ferroviarie,	portuali	e	aeroportuali;
m)	il	nulla	osta	dell’autorità	competente	ai	sensi	dell’articolo	13	della	legge	6	dicembre	1991,	

n.	394,	in	materia	di	aree	naturali	protette
4. [15]

4-bis.	Lo	sportello	unico	per	l’edilizia	accetta	le	domande,	le	dichiarazioni,	le	segnalazioni,	
le	comunicazioni	e	i	relativi	elaborati	tecnici	o	allegati	presentati	dal	richiedente	con	modalità	
telematica	e	provvede	all’inoltro	telematico	della	documentazione	alle	altre	amministrazioni	che	
intervengono	nel	procedimento,	le	quali	adottano	modalità	telematiche	di	ricevimento	e	di	tra-
smissione	in	conformità	alle	modalità	tecniche	individuate	ai	sensi	dell’articolo	34-quinquies	del	
decreto-legge	10	gennaio	2006,	n.	4,	convertito,	con	modificazioni,	dalla	legge	9	marzo	2006,	n.	
80.	tali	modalità	assicurano	l’interoperabilità	con	le	regole	tecniche	definite	dal	regolamento	ai	
sensi	dell’articolo	38,	comma	3,	del	decreto-legge	25	giugno	2008,	n.	112,	convertito,	con	modi-
ficazioni,	dalla	legge	6	agosto	2008,	n.	133,	e	successive	modificazioni.	Ai	predetti	adempimenti	
si	provvede	nell’ambito	delle	risorse	umane,	strumentali	e	finanziarie	disponibili	a	legislazione	
vigente,	senza	nuovi	o	maggiori	oneri	a	carico	della	finanza	pubblica.[16]

Titolo II  
Titoli abilitativi

Capo I 
Disposizioni generali

Art.	6	(L)[17] 
Attività edilizia libera

1.	Fatte	salve	le	prescrizioni	degli	strumenti	urbanistici	comunali,	e	comunque	nel	rispetto	
delle	altre	normative	di	settore	aventi	incidenza	sulla	disciplina	dell’attività	edilizia	e,	in	parti-
colare,	delle	norme	antisismiche,	di	sicurezza,	antincendio,	igienicosanitarie,	di	quelle	relative	
all’efficienza	energetica	nonché	delle	disposizioni	contenute	nel	codice	dei	beni	culturali	e	del	
paesaggio,	di	cui	al	decreto	legislativo	22	gennaio	2004,	n.	42,	i	seguenti	interventi	sono	eseguiti	
senza	alcun	titolo	abilitativo:

a)	gli	interventi	di	manutenzione	ordinaria;
b)	gli	interventi	volti	all’eliminazione	di	barriere	architettoniche	che	non	comportino	la	realiz-

zazione	di	rampe	o	di	ascensori	esterni,	ovvero	di	manufatti	che	alterino	la	sagoma	dell’edificio;
c)	le	opere	temporanee	per	attività	di	ricerca	nel	sottosuolo	che	abbiano	carattere	geognosti-

co,	ad	esclusione	di	attività	di	ricerca	di	idrocarburi,	e	che	siano	eseguite	in	aree	esterne	al	centro	
edificato;

15	 comma	abrogato	dall’art.	13,	comma	2,	lettera	a)	della	legge	7	agosto	2012,	n.	134.
16	 comma	introdotto	dall’art.	5,	comma	2,	lettera	a)	della	legge	12	luglio	2011,	n.	106.
17	 Articolo	sostituito	dall’articolo	5	della	legge	22	maggio	2010,	n.	73.
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d)	i	movimenti	di	terra	strettamente	pertinenti	all’esercizio	dell’attività	agricola	e	le	pratiche	
agro-silvo-pastorali,	compresi	gli	interventi	su	impianti	idraulici	agrari;

e)	le	serre	mobili	stagionali,	sprovviste	di	strutture	in	muratura,	funzionali	allo	svolgimento	
dell’attività	agricola.[18]

2.	nel	rispetto	dei	medesimi	presupposti	di	cui	al	comma	1,	previa	comunicazione,	anche	
per	via	telematica,	dell’inizio	dei	lavori	da	parte	dell’interessato	all’amministrazione	comunale,	
possono	essere	eseguiti	senza	alcun	titolo	abilitativo	i	seguenti	interventi:

a)	gli	interventi	di	manutenzione	straordinaria	di	cui	all’articolo	3,	comma	1,	lettera	b),	ivi	
compresa	l’apertura	di	porte	interne	o	lo	spostamento	di	pareti	interne,	sempre	che	non	riguardi-
no	le	parti	strutturali	dell’edificio,	non	comportino	aumento	del	numero	delle	unità	immobiliari	
e	non	implichino	incremento	dei	parametri	urbanistici;

b)	le	opere	dirette	a	soddisfare	obiettive	esigenze	contingenti	e	temporanee	e	ad	essere	im-
mediatamente	rimosse	al	cessare	della	necessità	e,	comunque,	entro	un	termine	non	superiore	a	
novanta	giorni;

c)	le	opere	di	pavimentazione	e	di	finitura	di	spazi	esterni,	anche	per	aree	di	sosta,	che	siano	
contenute	entro	l’indice	di	permeabilità,	ove	stabilito	dallo	strumento	urbanistico	comunale,	ivi	
compresa	la	realizzazione	di	intercapedini	interamente	interrate	e	non	accessibili,	vasche	di	rac-
colta	delle	acque,	locali	tombati;

d)	i	pannelli	solari,	fotovoltaici,	a	servizio	degli	edifici,	da	realizzare	al	di	fuori	della	zona	A)	
di	cui	al	decreto	del	Ministro	per	i	lavori	pubblici	2	aprile	1968,	n.	1444;[19]

e)	le	aree	ludiche	senza	fini	di	lucro	e	gli	elementi	di	arredo	delle	aree	pertinenziali	degli	edifici;
e-bis)	le	modifiche	interne	di	carattere	edilizio	sulla	superficie	coperta	dei	fabbricati	adibiti	

ad	esercizio	d’impresa,	ovvero	le	modifiche	della	destinazione	d’uso	dei	locali	adibiti	ad	eserci-
zio	d’impresa.[20]

3. [21]

4.	Limitatamente	agli	interventi	di	cui	al	comma	2,	lettere	a)	ed	e-bis),	l’interessato,	unita-
mente	 alla	 comunicazione	di	 inizio	 dei	 lavori,	 trasmette	 all’amministrazione	 comunale	 i	 dati	
identificativi	dell’impresa	alla	quale	intende	affidare	la	realizzazione	dei	lavori	e	una	relazione	
tecnica	provvista	di	data	certa	e	corredata	degli	opportuni	elaborati	progettuali,	a	firma	di	un	
tecnico	abilitato,	il	quale	assevera,	sotto	la	propria	responsabilità,	che	i	lavori	sono	conformi	agli	
strumenti	urbanistici	approvati	e	ai	regolamenti	edilizi	vigenti	e	che	per	essi	la	normativa	statale	
e	regionale	non	prevede	il	rilascio	di	un	titolo	abilitativo.	Limitatamente	agli	interventi	di	cui	al	
comma	2,	lettera	e-bis),	sono	trasmesse	le	dichiarazioni	di	conformità	da	parte	dell’Agenzia	per	
le	imprese	di	cui	all’articolo	38,	comma	3,	lettera	c),	del	decreto-legge	25	giugno	2008,	n.	112,	

18	 così	come	disposto	dell’art.	17	del	decreto	legislativo	22	febbraio	2006,	n.	128	“L’installazione	dei	depositi	di	gas	di	
petrolio	liquefatti	di	capacità	complessiva	non	superiore	a	13	mc	è	considerata,	ai	fini	urbanistici	ed	edilizi,	attività	
edilizia	libera,	come	disciplinata	dall’art.	6	del	D.P.R.	n.	380	del	2001”.

19	 Lettera	modificata	dall’articolo	7,	comma	3	del	decreto	legislativo	3	marzo	2011,	n.	28.
20	 Lettera	inserita	dall’art.	13-bis,	comma	1,	lettera	a)	della	legge	7	agosto	2012,	n.	134.
21	 comma	abrogato	dall’art.	13-bis,	comma	1,	lettera	b)	della	legge	7	agosto	2012,	n.	134.
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convertito,	 con	modificazioni,	dalla	 legge	6	agosto	2008,	n.	133,	 relative	alla	 sussistenza	dei	
requisiti	e	dei	presupposti	di	cui	al	presente	comma.[22]

5.	Riguardo	agli	interventi	di	cui	al	presente	articolo,	l’interessato	provvede,	nei	casi	previsti	
dalle	vigenti	disposizioni,	alla	presentazione	degli	atti	di	aggiornamento	catastale	nel	 termine	
di	cui	all’articolo	34-quinquies,	comma	2,	lettera	b),	del	decreto-legge	10	gennaio	2006,	n.	4,	
convertito,	con	modificazioni,	dalla	legge	9	marzo	2006,	n.	80.

6.	Le	regioni	a	statuto	ordinario:
a)	possono	estendere	la	disciplina	di	cui	al	presente	articolo	a	interventi	edilizi	ulteriori	ri-

spetto	a	quelli	previsti	dai	commi	1	e	2;
b)	possono	individuare	ulteriori	interventi	edilizi,	tra	quelli	indicati	nel	comma	2,	per	i	quali	

è	fatto	obbligo	all’interessato	di	trasmettere	la	relazione	tecnica	di	cui	al	comma	4;
c)	possono	stabilire	ulteriori	contenuti	per	la	relazione	tecnica	di	cui	al	comma	4,	nel	rispetto	

di	quello	minimo	fissato	dal	medesimo	comma.
7.	La	mancata	 comunicazione	 dell’inizio	 dei	 lavori	 ovvero	 la	mancata	 trasmissione	 della	

relazione	tecnica,	di	cui	ai	commi	2	e	4	del	presente	articolo,	comportano	la	sanzione	pecuniaria	
pari	a	258	euro.	tale	sanzione	è	ridotta	di	due	terzi	se	la	comunicazione	è	effettuata	spontanea-
mente	quando	l’intervento	è	in	corso	di	esecuzione.

8.	[23]

Art.	7	(L) 
Attività edilizia delle pubbliche amministrazioni

1.	non	si	applicano	le	disposizioni	del	presente	titolo	per:
a)	opere	e	 interventi	pubblici	che	 richiedano	per	 la	 loro	 realizzazione	 l’azione	 integrata	e	

coordinata	di	una	pluralità	di	amministrazioni	pubbliche	allorché	l’accordo	delle	predette	ammi-
nistrazioni,	raggiunto	con	l’assenso	del	comune	interessato,	sia	pubblicato	ai	sensi	dell’articolo	
34,	comma	4,	del	decreto	legislativo	18	agosto	2000,	n.	267;

b)	opere	pubbliche,	da	eseguirsi	da	amministrazioni	statali	o	comunque	insistenti	su	aree	del	
demanio	statale	e	opere	pubbliche	di	interesse	statale,	da	realizzarsi	dagli	enti	istituzionalmente	
competenti,	ovvero	da	concessionari	di	servizi	pubblici,	previo	accertamento	di	conformità	con	
le	prescrizioni	urbanistiche	ed	edilizie	ai	sensi	del	d.P.R.	18	aprile	1994,	n.	383,	e	successive	
modificazioni;

c)	opere	pubbliche	dei	comuni	deliberate	dal	consiglio	comunale,	ovvero	dalla	giunta	comuna-
le,	assistite	dalla	validazione	del	progetto,	ai	sensi	dell’art.	47	del	d.P.R.	21	dicembre	1999,	n.	554.

Art.	8	(L) 
Attività edilizia dei privati su aree demaniali

1.	La	realizzazione	da	parte	di	privati	di	 interventi	edilizi	su	aree	demaniali	è	disciplinata	
dalle	norme	del	presente	testo	unico.

22	 comma	prima	sostituito	dall’art.	13-bis,	comma	1,	lettera	c),	legge	7	agosto	2012,	n.	134	e,	successivamente,	modifica-
to	dall’art.	30,	comma	1,	lettera	b)	del	decreto-legge	21	giugno	2013,	n.	69	convertito	dalla	legge	9	agosto	2013,	n.	98.

23	 comma	abrogato	dall’art.	12,	comma	1,	lettera	f)	del	Decreto	del	Presidente	della	Repubblica	1	agosto	2011,	n.	151.
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Art.	9	(L) 
Attività edilizia in assenza di pianificazione urbanistica

1.	salvi	i	più	restrittivi	limiti	fissati	dalle	leggi	regionali	e	nel	rispetto	delle	norme	previste	
dal	decreto	legislativo	29	ottobre	1999,	n.	490[24],	nei	comuni	sprovvisti	di	strumenti	urbanistici	
sono	consentiti:

a)	gli	interventi	previsti	dalle	lettere	a),	b),	e	c)	del	primo	comma	dell’articolo	3	che	riguar-
dino	singole	unità	immobiliari	o	parti	di	esse;

b)	fuori	dal	perimetro	dei	centri	abitati,	gli	interventi	di	nuova	edificazione	nel	limite	della	
densità	massima	fondiaria	di	0,03	metri	cubi	per	metro	quadro;	in	caso	di	interventi	a	destinazio-
ne	produttiva,	la	superficie	coperta	non	può	comunque	superare	un	decimo	dell’area	di	proprietà.

2.	nelle	aree	nelle	quali	non	siano	stati	approvati	gli	strumenti	urbanistici	attuativi	previsti	dagli	
strumenti	urbanistici	generali	come	presupposto	per	l’edificazione,	oltre	agli	interventi	indicati	al	
comma	1,	lettera	a),	sono	consentiti	gli	interventi	di	cui	alla	lettera	d)	del	primo	comma	dell’artico-
lo	3	del	presente	testo	unico	che	riguardino	singole	unità	immobiliari	o	parti	di	esse.	tali	ultimi	in-
terventi	sono	consentiti	anche	se	riguardino	globalmente	uno	o	più	edifici	e	modifichino	fino	al	25	
per	cento	delle	destinazioni	preesistenti,	purché	il	titolare	del	permesso	si	impegni,	con	atto	trascrit-
to	a	favore	del	comune	e	a	cura	e	spese	dell’interessato,	a	praticare,	limitatamente	alla	percentuale	
mantenuta	ad	uso	residenziale,	prezzi	di	vendita	e	canoni	di	locazione	concordati	con	il	comune	
ed	a	concorrere	negli	oneri	di	urbanizzazione	di	cui	alla	sezione	ii	del	capo	ii	del	presente	titolo.

Art. 9-bis[25] 
Documentazione amministrativa

1.	Ai	fini	della	presentazione,	del	rilascio	o	della	formazione	dei	titoli	abilitativi	previsti	dal	
presente	testo	unico,	le	amministrazioni	sono	tenute	ad	acquisire	d’ufficio	i	documenti,	le	infor-
mazioni	e	i	dati,	compresi	quelli	catastali,	che	siano	in	possesso	delle	pubbliche	amministrazioni	
e	non	possono	richiedere	attestazioni,	comunque	denominate,	o	perizie	sulla	veridicità	e	sull’au-
tenticità	di	tali	documenti,	informazioni	e	dati.

Capo II 
Permesso di costruire

Sezione I 
Nozione e caratteristiche

Art.	10	(L) 
Interventi subordinati a permesso di costruire

1.	costituiscono	interventi	di	trasformazione	urbanistica	ed	edilizia	del	territorio	e	sono	su-
bordinati	a	permesso	di	costruire:

a)	gli	interventi	di	nuova	costruzione;
b)	gli	interventi	di	ristrutturazione	urbanistica;

24	 oggi	decreto	legislativo	22	gennaio	2004,	n.	42.
25	 Articolo	introdotto	dall’art.	13,	comma	1,	lettera	b)	della	legge	7	agosto	2012,	n.	134.
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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	volu-
me,	dei	prospetti	o	delle	superfici,	ovvero	che,	limitatamente	agli	immobili	compresi	nelle	zone	
omogenee	A,	comportino	mutamenti	della	destinazione	d’uso,	nonché	gli	interventi	che	compor-
tino	modificazioni	della	sagoma	di	immobili	sottoposti	a	vincoli	ai	sensi	del	decreto	legislativo	
22	gennaio	2004,	n.	42	e	successive	modificazioni.[26]

2.	Le	regioni	stabiliscono	con	legge	quali	mutamenti,	connessi	o	non	connessi	a	trasforma-
zioni	fisiche,	dell’uso	di	immobili	o	di	loro	parti,	sono	subordinate	a	permesso	di	costruire	o	a	
denuncia	di	inizio	attività.	

3.	Le	regioni	possono	altresì	individuare	con	legge	ulteriori	interventi	che,	in	relazione	all’in-
cidenza	sul	territorio	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

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	urbanisti-
ci,	dei	regolamenti	edilizi	e	della	disciplina	urbanistico-edilizia	vigente.	

2.	il	permesso	di	costruire	è	comunque	subordinato	alla	esistenza	delle	opere	di	urbanizza-
zione	primaria	o	alla	previsione	da	parte	del	comune	dell’attuazione	delle	stesse	nel	successivo	
triennio,	ovvero	all’impegno	degli	interessati	di	procedere	all’attuazione	delle	medesime	con-
temporaneamente	alla	realizzazione	dell’intervento	oggetto	del	permesso.	

3.	in	caso	di	contrasto	dell’intervento	oggetto	della	domanda	di	permesso	di	costruire	con	
le	previsioni	di	strumenti	urbanistici	adottati,	è	sospesa	ogni	determinazione	in	ordine	alla	do-
manda.	La	misura	di	salvaguardia	non	ha	efficacia	decorsi	tre	anni	dalla	data	di	adozione	dello	
strumento	urbanistico,	ovvero	cinque	anni	nell’ipotesi	in	cui	lo	strumento	urbanistico	sia	stato	
sottoposto	 all’amministrazione	 competente	 all’approvazione	 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	

26	 Lettera	modificata	dall’articolo	1,	comma	1,	lettera	b)	del	decreto	legislativo	27	dicembre	2002,	n.301	e,	successi-
vamente,	modificata	dall’articolo	30,	comma	1,	lettera	c)	del	decreto-legge	21	giugno	2013,	n.	69	convertito	dalla	
legge	9	agosto	2013,	n.	98.


