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Per “stato legittimo” dell’immobile si intende, nell’ambito 
dell’edilizia, la condizione di conformità amministrativa 
dell’immobile con riferimento al regime giuridico applicabile al 
tempo della costruzione e desumibile dai titoli edilizi o, nel caso in 
cui il titolo edilizio non era obbligatorio, dalla documentazione 
puntualmente prevista dal legislatore. Lo stato legittimo 
riguarderà la “consistenza volumetrica”, la destinazione d’uso e 
gli altri parametri rilevanti sul piano urbanistico-edilizio (sagoma, 
altezza, distanze, etc.).



In forza dell’art. 9 bis, comma 1 bis, del D.P.R. n. 

380/2001, lo stato legittimo dell’immobile o dell’unità 

immobiliare è condizione necessaria per il rilascio del 

permesso di costruire e per l’efficacia di SCIA e CILA che 

riguardino interventi sull’immobile medesimo.



L’art. 9 bis T.U. Edilizia individua tre distinte ipotesi relative allo stato legittimo dell’immobile:

A) Nelle ipotesi in cui è obbligatorio il preventivo titolo edilizio abilitativo, ossia:

a) interventi edilizi all’interno del centro abitato successivamente alla data di entrata in vigore dell’art. 31 della legge n. 

1150/1942 (31.10.1942);

b) interventi edilizi nelle zone di espansione, successivamente alla data di entrata in vigore dell’art. 31 della legge n. 

1150/1942 (31.10.1942), una volta entrato in vigore del Piano Regolatore Generale o un atto equipollente (programma di 

fabbricazione) che le individua;

c) interventi edilizi, successivamente all’entrata in vigore della legge n. 765/1967 (01.09.1967), che ha modificato l’art. 31 

della legge n. 1150 del 1942 rendendo obbligatorio il preventivo titolo edilizio senza eccezioni;

lo stato legittimo dell'immobile o dell’unità immobiliare è quello stabilito dal titolo abilitativo che ne ha previsto la 

costruzione o che ne ha legittimato la stessa o da quello che ha disciplinato l'ultimo intervento edilizio che ha interessato 

l'intero immobile o unità immobiliare, integrati con gli eventuali titoli successivi che hanno abilitato interventi parziali.



B) Nelle ipotesi in cui non era obbligatorio il preventivo titolo edilizio, ossia:

a) interventi edilizi realizzati prima dell’entrata in vigore dell’art. 31 della legge n. 1150 del 1942 (31.10.1942);

b) interventi edilizi realizzati dopo l’entrata in vigore dell’art. 31 della legge n. 1150 del 1942 (31.10.1942), ove collocati al di 

fuori dei centri abitati;

c) interventi edilizi realizzati, successivamente all’entrata in vigore dell’art. 31 della legge n. 1150 del 1942 (31.10.1942), dopo 

l’approvazione del Piano regolatore generale al di fuori dei centri abitati ed al di fuori delle zone qualificate di espansione 

dallo stesso strumento urbanistico generale;

lo stato legittimo degli immobili o delle unità immobiliari è quello desumibile dalle informazioni catastali di primo 

impianto, o da altri documenti probanti, quali le riprese fotografiche, gli estratti cartografici, i documenti d'archivio, o 

altro atto, pubblico o privato, di cui sia dimostrata la provenienza, e dal titolo abilitativo che ha disciplinato l'ultimo 

intervento edilizio che ha interessato l'intero immobile o unità immobiliare, integrati con gli eventuali titoli successivi 

che hanno abilitato interventi parziali.



C) Indipendentemente dalla obbligatorietà o meno, nei casi in cui sussista un 

principio di prova del titolo abilitativo del quale, tuttavia, non sia disponibile 

copia;

Lo stato legittimo degli immobili o delle unità immobiliari è dimostrabile con 

le modalità di cui alla precedente lettera B.



Tolleranze costruttive, tolleranze esecutive

Ai sensi dell’art. 34 bis del D.P.R. n. 380 del 2001 non costituiscono violazione edilizia e non necessitano quindi di alcuna 

sanatoria edilizia ordinaria le seguenti fattispecie:

A) le tolleranze costruttive consistenti nel mancato rispetto dell'altezza, dei distacchi, della cubatura, della superficie 

coperta e di ogni altro parametro delle singole unità immobiliari se contenuto entro il limite del 2 per cento delle misure 

previste nel titolo abilitativo;

B) le tolleranze esecutive, diverse dai casi di cui alla precedente lettera A, (i) limitatamente agli immobili non sottoposti a 

tutela ai sensi del decreto legislativo 22 gennaio 2004, n. 42, (ii) eseguite durante i lavori per l’attuazione dei titoli edilizi 

(iii) che non comportino violazione della disciplina urbanistica ed edilizia e non pregiudichino l’agibilità dell'immobile ove 

consistano in:

1) in irregolarità geometriche e modifiche alle finiture degli edifici di minima entità;

2) nella diversa collocazione di impianti e opere interne.



Dichiarazioni

Le tolleranze costruttive ed esecutive realizzate nel corso di precedenti interventi edilizi, non costituendo 

violazioni edilizie, sono dichiarate dal tecnico abilitato ai fini dell'attestazione dello stato legittimo degli 

immobili, nei seguenti casi:

A) nella modulistica relativa a nuove istanze, comunicazioni e segnalazioni edilizie (PDC, SCIA, CILA, 

Agibilità);

B) con apposita dichiarazione asseverata allegata agli atti aventi per oggetto trasferimento o costituzione, 

ovvero scioglimento della comunione, di diritti reali.



Casistica

Si devono intendere per “irregolarità geometriche e modifiche alle finiture di minima entità” tutte quelle situazioni che non 

rientrano nella definizione di tolleranze costruttive di cui al primo comma dell’art. 34 bis.

A titolo esemplificativo, rientrano nelle tolleranze esecutive la differente collocazione degli impianti nell’immobile alla 

sola condizione che vengano rispettati i rapporti tra SL, superfici accessorie e le superfici tecniche previste con il titolo 

edilizio.

Sono opere interne comprese nelle tolleranze esecutive tutte quelle che non implicano una modifica alle parti esterne 

della unità immobiliare o dell’immobile come previste nel titolo edilizio.

Rientrano nelle ipotesi di tolleranze esecutive di cui alla lettera b) del primo comma, se indicati nel titolo edilizio, i 

materiali utilizzati, la tipologia di impianti, le differenze di spessore di intonaco o del cappotto, la squadratura dei muri, 

la dimensione delle finestre o delle porte, i limitati scostamenti in verticale ed in orizzontale della sagoma o dell’area di 

sedime del fabbricato.

Le tolleranze costruttive ed esecutive, realizzate nel corso di precedenti interventi edilizi, non costituendo violazioni 

edilizie, non possono in ogni caso costituire oggetto di sanatoria.



Permesso di costruire in sanatoria 
accertamento di conformità

(art. 36 T.U. Edilizia)

Occorre dimostrazione della conformità alla disciplina 
urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della realizzazione 
dello stesso, sia al momento della presentazione della domanda

Per opere e interventi eseguiti in assenza o difformità da:

1) permesso di costruire;

2) SCIA in alternativa la permesso di costruire (art. 23, comma 1);

3) SCIA ordinaria (art. 37, comma 6, ult. periodo, T.U. Edilizia).

SCIA ordinaria in sanatoria

(art. 37, comma 4, T.U. Edilizia)

Ove l'intervento realizzato risulti conforme alla 
disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al 
momento della realizzazione dell'intervento, sia al 
momento della presentazione della domanda, il 
responsabile dell'abuso o il proprietario 
dell'immobile possono ottenere la sanatoria 
dell'intervento versando la somma, non superiore a 
5164 euro e non inferiore a 516 euro , stabilita dal 
responsabile del procedimento in relazione 
all'aumento di valore dell'immobile valutato 
dall'agenzia del territorio.

 



SCIA tardiva

(art. 37, comma 5, T.U. Edilizia)

È la SCIA spontaneamente effettuata quando l'intervento è in 
corso di esecuzione, per la quale è previsto il pagamento, a 
titolo di sanzione, della somma di 516 euro .

 

Opere soggette a CILA

(art. 6 bis, comma 5, TU Edilizia)

Non trattandosi di un titolo edilizio, non è esplicitamente 
contemplata la sanatoria per le opere soggette a tale 
regime.

È previsto, in ogni caso, che la mancata comunicazione 
asseverata dell'inizio dei lavori comporta la sanzione 
pecuniaria pari a 1.000 euro. Tale sanzione è ridotta di due 
terzi se la comunicazione è effettuata spontaneamente 
quando l'intervento è in corso di esecuzione.

Permesso di costruire (o SCIA alternativa 
a PDC) annullato

(art. 38 T.U. Edilizia)

Nei casi di (a) permesso di costruire annullato o (b) SCIA 
alternativa al permesso di costruire per la quale sia stata 
accertata l’inesistenza dei presupposti per la formazione del 
titolo, sono possibili due ipotesi per ricondurre a legittimità 
l’intervento realizzato:

A) la rimozione dei vizi delle procedure amministrative, nel caso 
in cui il vizio riguardi aspetti diversi dalla conformità 
sostanziale dell’opera, o la restituzione in pristino, rendendo 
conforme alle disposizioni urbanistiche vigenti l’intervento;

B) ove, in base a motivata valutazione dell’Amministrazione, 
non siano possibili la rimozione dei vizi delle procedure 
amministrative o la restituzione in pristino, viene applicata una 
sanzione pecuniaria pari al valore venale delle opere o loro parti 
abusivamente eseguite, valutato dall'agenzia del territorio. 
L'integrale corresponsione della sanzione pecuniaria irrogata 
produce i medesimi effetti del permesso di costruire in 
sanatoria di cui all'articolo 36.



Art. 3 DPR 380/2001
                         Definizioni degli interventi edilizi

1. Ai fini del presente testo unico si intendono per:

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 altresì gli interventi di demolizione e 

ricostruzione di edifici esistenti con diversi sagoma, prospetti, sedime e caratteristiche planivolumetriche e 

tipologiche, con le innovazioni necessarie per l'adeguamento alla normativa antisismica, per l'applicazione della 

normativa sull'accessibilità, per l'installazione di impianti tecnologici e per l'efficientamento energetico.

L'intervento può prevedere altresì, nei soli casi espressamente previsti dalla legislazione vigente o dagli strumenti 

urbanistici comunali, incrementi di volumetria anche per promuovere interventi di rigenerazione urbana. 

Costituiscono inoltre ristrutturazione edilizia gli interventi volti al ripristino di edifici, o parti di essi, 

eventualmente crollati o demoliti, attraverso la loro ricostruzione, purché sia possibile accertarne la preesistente 

consistenza. Rimane fermo che, con riferimento agli immobili sottoposti a tutela ai sensi del codice dei beni 

culturali e del paesaggio, di cui al decreto legislativo 22 gennaio 2004, n. 42, ad eccezione degli edifici situati in aree 

tutelate ai sensi degli articoli 136, comma 1, lettere c) e d), e 142 del medesimo codice, nonché, fatte salve le 

previsioni legislative e degli strumenti urbanistici, a quelli ubicati nelle zone omogenee A di cui al decreto del 

Ministro per i lavori pubblici 2 aprile 1968, n. 1444, o in zone a queste assimilabili in base alla normativa regionale e 

ai piani urbanistici comunali, nei centri e nuclei storici consolidati e negli ulteriori ambiti di particolare pregio 

storico e architettonico, gli interventi di demolizione e ricostruzione e gli interventi di ripristino di edifici crollati o 

demoliti costituiscono interventi di ristrutturazione edilizia soltanto ove siano mantenuti sagoma, prospetti, 

sedime e caratteristiche planivolumetriche e tipologiche dell'edificio preesistente e non siano previsti incrementi di 

volumetria . 



      Art. 9 bis DPR 380/2001
Documentazione amministrativa e stato legittimo degli immobili

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 informazioni 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'autenticità di tali documenti, informazioni e dati.

1-bis. Lo stato legittimo dell'immobile o dell'unità immobiliare é quello stabilito dal titolo abilitativo che ne ha previsto la 

costruzione o che ne ha legittimato la stessa e da quello che ha disciplinato l'ultimo intervento edilizio che ha interessato 

l'intero immobile o unità immobiliare, integrati con gli eventuali titoli successivi che hanno abilitato interventi parziali. Per 

gli immobili realizzati in un'epoca nella quale non era obbligatorio acquisire il titolo abilitativo edilizio, lo stato legittimo e' 

quello desumibile dalle informazioni catastali di primo impianto, o da altri documenti probanti, quali le riprese fotografiche, 

gli estratti cartografici, i documenti d'archivio, o altro atto, pubblico o privato, di cui sia dimostrata la provenienza, e dal 

titolo abilitativo che ha disciplinato l'ultimo intervento edilizio che ha interessato l'intero immobile o unità immobiliare, 

integrati con gli eventuali titoli successivi che hanno abilitato interventi parziali. Le disposizioni di cui al secondo periodo si 

applicano altresi' nei casi in cui sussista un principio di prova del titolo abilitativo del quale, tuttavia, non sia disponibile 

copia.



         Art. 22 DPR 380/2001
Interventi subordinati a segnalazione certificata di inizio di attività

1. Sono realizzabili mediante la segnalazione certificata di inizio di attività di cui all'articolo 19 della legge 7 agosto 1990, n. 241, nonche' 

in conformita' alle previsioni degli strumenti urbanistici, dei regolamenti edilizi e della disciplina urbanistico-edilizia vigente:

a) gli interventi di manutenzione straordinaria di cui all'articolo 3, comma 1, lettera b), qualora     riguardino le parti strutturali 
dell'edificio o i prospetti;

b) gli interventi di restauro e di risanamento conservativo di cui all'articolo 3, comma 1, lettera c), qualora riguardino le parti strutturali 
dell'edificio;

c) gli interventi di ristrutturazione edilizia di cui all'articolo 3, comma 1, lettera d), diversi da quelli indicati nell'articolo 10, comma 1, 

lettera c. 

2. Sono, altresì, realizzabili mediante segnalazioni certificate di inizio attività le varianti a permessi di costruire che non incidono sui 
parametri urbanistici e sulle volumetrie, che non modificano la destinazione d'uso e la categoria edilizia, non alterano la sagoma 
dell'edificio qualora sottoposto a vincolo ai sensi del decreto legislativo 22 gennaio 2004, n. 42 e successive modificazioni, e non violano le 
eventuali prescrizioni contenute nel permesso di costruire. Ai fini dell'attività di vigilanza urbanistica ed edilizia, nonché ai fini 
dell'agibilità, tali segnalazioni certificate di inizio attività costituiscono parte integrante del procedimento relativo al permesso di 
costruzione dell'intervento principale e possono essere presentate prima della dichiarazione di ultimazione dei lavori .

2-bis. Sono realizzabili mediante segnalazione certificata d'inizio attività e comunicate a fine lavori con attestazione del professionista, le 
varianti a permessi di costruire che non configurano una variazione essenziale, a condizione che siano conformi alle prescrizioni 
urbanistico-edilizie e siano attuate dopo l'acquisizione degli eventuali atti di assenso prescritti dalla normativa sui vincoli paesaggistici, 
idrogeologici, ambientali, di tutela del patrimonio storico, artistico ed archeologico e dalle altre normative di settore



3. In alternativa al permesso di costruire, possono essere realizzati mediante denuncia di inizio attività:

a) gli interventi di ristrutturazione di cui all'articolo 10, comma 1, lettera c);

b) gli interventi di nuova costruzione o di ristrutturazione urbanistica qualora siano disciplinati da piani attuativi comunque denominati, ivi compresi gli accordi 
negoziali aventi valore di piano attuativo, che contengano precise disposizioni plano-volumetriche, tipologiche, formali e costruttive, la cui sussistenza sia stata 
esplicitamente dichiarata dal competente organo comunale in sede di approvazione degli stessi piani o di ricognizione di quelli vigenti; qualora i piani attuativi 
risultino approvati anteriormente all'entrata in vigore della legge 21 dicembre 2001, n. 443, il relativo atto di ricognizione deve avvenire entro trenta giorni dalla 
richiesta degli interessati; in mancanza si prescinde dall'atto di ricognizione, purché il progetto di costruzione venga accompagnato da apposita relazione tecnica 
nella quale venga asseverata l'esistenza di piani attuativi con le caratteristiche sopra menzionate;

c) gli interventi di nuova costruzione qualora siano in diretta esecuzione di strumenti urbanistici generali recanti precise disposizioni plano-volumetriche.]  

4. Le regioni a statuto ordinario con legge possono ampliare o ridurre l'ambito applicativo delle disposizioni di cui ai commi precedenti. Restano, comunque, ferme le 
sanzioni penali previste all'articolo 44.

[5. Gli interventi di cui al comma 3 sono soggetti al contributo di costruzione ai sensi dell'articolo 16. Le regioni possono individuare con legge gli altri interventi 
soggetti a denuncia di inizio attività, diversi da quelli di cui al comma 3, assoggettati al contributo di costruzione definendo criteri e parametri per la relativa 
determinazione.]  

6. La realizzazione degli interventi di cui al presente Capo che riguardino immobili sottoposti a tutela storico-artistica, paesaggistico-ambientale o dell'assetto 
idrogeologico, è subordinata al preventivo rilascio del parere o dell'autorizzazione richiesti dalle relative previsioni normative. Nell'ambito delle norme di tutela 
rientrano, in particolare, le disposizioni di cui al decreto legislativo 29 ottobre 1999, n. 490  .

7. È comunque salva la facoltà dell'interessato di chiedere il rilascio di permesso di costruire per la realizzazione degli interventi di cui al presente Capo, senza obbligo 
del pagamento del contributo di costruzione di cui all'articolo 16, salvo quanto previsto dall'ultimo periodo del comma 1 dell'articolo 23. In questo caso la violazione 
della disciplina urbanistico-edilizia non comporta l'applicazione delle sanzioni di cui all'articolo 44 ed è soggetta all'applicazione delle sanzioni di cui all'articolo 37.

                 Art. 22 DPR 380/2001
                 Interventi subordinati a segnalazione certificata di inizio di attività
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                      Art. 23 DPR 380/2001
Interventi subordinati a segnalazione certificata di inizio di attività 

in alternativa al permesso di costruire

01. In alternativa al permesso di costruire, possono essere realizzati mediante 
segnalazione certificata di inizio di attività:

a) gli interventi di ristrutturazione di cui all'articolo 10, comma 1, lettera c);

b) gli interventi di nuova costruzione o di ristrutturazione urbanistica qualora 
siano disciplinati da piani attuativi comunque denominati, ivi compresi gli accordi 
negoziali aventi valore di piano attuativo, che contengano precise disposizioni 
plano-volumetriche, tipologiche, formali e costruttive, la cui sussistenza sia stata 
esplicitamente dichiarata dal competente organo comunale in sede di 
approvazione degli stessi piani o di ricognizione di quelli vigenti; qualora i piani 
attuativi risultino approvati anteriormente all'entrata in vigore della legge 21 
dicembre 2001, n. 443, il relativo atto di ricognizione deve avvenire entro trenta 
giorni dalla richiesta degli interessati; in mancanza si prescinde dall'atto di 
ricognizione, purchè il progetto di costruzione venga accompagnato da apposita 
relazione tecnica nella quale venga asseverata l'esistenza di piani attuativi con le 
caratteristiche sopra menzionate;

c) gli interventi di nuova costruzione qualora siano in diretta esecuzione di 
strumenti urbanistici generali recanti precise disposizioni plano-volumetriche.

Gli interventi di cui alle lettere precedenti sono soggetti al contributo di 
costruzione ai sensi dell'articolo 16. Le regioni possono individuare con legge gli 
altri interventi soggetti a segnalazione certificata di inizio attività', diversi da 
quelli di cui alle lettere precedenti, assoggettati al contributo di costruzione 
definendo criteri e parametri per la relativa determinazione.

1. Il proprietario dell'immobile o chi abbia titolo per presentare la segnalazione 
certificata di inizio attività', almeno trenta giorni prima dell'effettivo inizio dei 
lavori, presenta allo sportello unico la segnalazione, accompagnata da una 
dettagliata relazione a firma di un progettista abilitato e dagli opportuni 
elaborati progettuali, che asseveri la conformità delle opere da realizzare agli 
strumenti urbanistici approvati e non in contrasto con quelli adottati ed ai 
regolamenti edilizi vigenti, nonché il rispetto delle norme di sicurezza e di quelle 
igienico-sanitarie .

1-bis. Nei casi in cui la normativa vigente prevede l'acquisizione di atti o pareri 
di organi o enti appositi, ovvero l'esecuzione di verifiche preventive, con la sola 
esclusione dei casi in cui sussistano vincoli relativi all'assetto idrogeologico, 
ambientali, paesaggistici o culturali e degli atti rilasciati dalle amministrazioni 
preposte alla difesa nazionale, alla pubblica sicurezza, all'immigrazione, 
all'asilo, alla cittadinanza, all'amministrazione della giustizia, 
all'amministrazione delle finanze, ivi compresi gli atti concernenti le reti di 
acquisizione del gettito, anche derivante dal gioco, nonche' di quelli previsti 
dalla normativa per le costruzioni in zone sismiche e di quelli imposti dalla 
normativa comunitaria, essi sono comunque sostituiti dalle autocertificazioni, 
attestazioni e asseverazioni o certificazioni di tecnici abilitati relative alla 
sussistenza dei requisiti e dei presupposti previsti dalla legge, dagli strumenti 
urbanistici approvati o adottati e dai regolamenti edilizi, da produrre a corredo 
della documentazione di cui al comma 1, salve le verifiche successive degli 
organi e delle amministrazioni competenti .



               Art. 23 DPR 380/2001
Interventi subordinati a segnalazione certificata di inizio di attività 

in alternativa al permesso di costruire

1-ter. La denuncia, corredata delle dichiarazioni, attestazioni e asseverazioni nonche' 
dei relativi elaborati tecnici, può' essere presentata mediante posta raccomandata con 
avviso di ricevimento, ad eccezione dei procedimenti per cui e' previsto l'utilizzo 
esclusivo della modalita' telematica; in tal caso la denuncia si considera presentata al 
momento della ricezione da parte dell'amministrazione.

[Con regolamento, emanato ai sensi dell'articolo 17, comma 2, della legge 23 agosto 
1988, n. 400, e successive modificazioni, su proposta del Ministro delle infrastrutture 
e dei trasporti, di concerto con il Ministro per la pubblica amministrazione e la 
semplificazione, previa intesa in sede di Conferenza unificata di cui all'articolo 8 del 
decreto legislativo 28 agosto 1997, n. 281, e successive modificazioni, si procede 
all'individuazione dei criteri e delle modalità' per l'utilizzo esclusivo degli strumenti 
telematici ai fini della presentazione della denuncia.]

2. La segnalazione certificata di inizio attività' è corredata dall'indicazione 
dell'impresa cui si intende affidare i lavori ed è sottoposta al termine massimo di 
efficacia pari a tre anni. La realizzazione della parte non ultimata dell'intervento è 
subordinata a nuova segnalazione. L'interessato è comunque tenuto a comunicare allo 
sportello unico la data di ultimazione dei lavori 

3. Nel caso dei vincoli e delle materie oggetto dell'esclusione di cui al comma 1-bis, 
qualora l'immobile oggetto dell'intervento sia sottoposto ad un vincolo la cui tutela 
compete, anche in via di delega, alla stessa amministrazione comunale, il termine di 
trenta giorni di cui al comma 1 decorre dal rilascio del relativo atto di assenso. Ove tale 
atto non sia favorevole, la denuncia è priva di effetti

 

4. Nel caso dei vincoli e delle materie oggetto dell'esclusione di cui al comma 1-bis, 
qualora l'immobile oggetto dell'intervento sia sottoposto ad un vincolo la cui tutela 
non compete all'amministrazione comunale, ove il parere favorevole del soggetto 
preposto alla tutela non sia allegato alla segnalazione, il competente ufficio comunale 
convoca una conferenza di servizi ai sensi degli articoli 14, 14-bis, 14-ter, 14-quater, 
della legge 7 agosto 1990, n. 241. Il termine di trenta giorni di cui al comma 1 decorre 
dall'esito della conferenza. In caso di esito non favorevole, la segnalazione è priva di 
effetti.

5. La sussistenza del titolo è provata con la copia della segnalazione certificata di 
inizio attività' da cui risulti la data di ricevimento della segnalazione, l'elenco di 
quanto presentato a corredo del progetto, l'attestazione del professionista abilitato, 
nonché gli atti di assenso eventualmente necessari.

6. Il dirigente o il responsabile del competente ufficio comunale, ove entro il termine 
indicato al comma 1 sia riscontrata l'assenza di una o più delle condizioni stabilite, 
notifica all'interessato l'ordine motivato di non effettuare il previsto intervento e, in 
caso di falsa attestazione del professionista abilitato, informa l'autorità giudiziaria e il 
consiglio dell'ordine di appartenenza. È comunque salva la facoltà di ripresentare la 
denuncia di inizio attività, con le modifiche o le integrazioni necessarie per renderla 
conforme alla normativa urbanistica ed edilizia.

7. Ultimato l'intervento, il progettista o un tecnico abilitato rilascia un certificato di 
collaudo finale, che va presentato allo sportello unico, con il quale si attesta la 
conformità dell'opera al progetto presentato con la segnalazione certificata di inizio 
attività'. Contestualmente presenta ricevuta dell'avvenuta presentazione della 
variazione catastale conseguente alle opere realizzate ovvero dichiarazione che le 
stesse non hanno comportato modificazioni del classamento. In assenza di tale 
documentazione si applica la sanzione di cui all'articolo 37, comma 5  .
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    Art. 34 bis DPR 380/2001
Tolleranze costruttive

1. Il mancato rispetto dell'altezza, dei distacchi, della cubatura, della superficie coperta e di ogni altro parametro delle singole unità 
immobiliari non costituisce violazione edilizia se contenuto entro il limite del 2 per cento delle misure previste nel titolo abilitativo.

2. Fuori dai casi di cui al comma 1, limitatamente agli immobili non sottoposti a tutela ai sensi del decreto legislativo 22 gennaio 2004, 
n. 42, costituiscono inoltre tolleranze esecutive le irregolarità geometriche e le modifiche alle finiture degli edifici di minima entita', 
nonche' la diversa collocazione di impianti e opere interne, eseguite durante i lavori per l'attuazione di titoli abilitativi edilizi, a 
condizione che non comportino violazione della disciplina urbanistica ed edilizia e non pregiudichino l'agibilità dell'immobile.

3. Le tolleranze esecutive di cui ai commi 1 e 2 realizzate nel corso di precedenti interventi edilizi, non costituendo violazioni edilizie, 
sono dichiarate dal tecnico abilitato, ai fini dell'attestazione dello stato legittimo degli immobili, nella modulistica relativa a nuove 
istanze, comunicazioni e segnalazioni edilizie ovvero con apposita dichiarazione asseverata allegata agli atti aventi per oggetto 
trasferimento o costituzione, ovvero scioglimento della comunione, di diritti reali.
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            Art. 36 DPR 380/2001
                                             Accertamento di conformità

1. In caso di interventi realizzati in assenza di permesso di costruire, o in difformità da esso, ovvero in assenza di 
segnalazione certificata di inizio attivita' nelle ipotesi di cui all'articolo 23, comma 01, o in difformità da essa, fino 
alla scadenza dei termini di cui agli articolo 31, comma 3, 33, comma 1, 34, comma 1, e comunque fino 
all'irrogazione delle sanzioni amministrative, il responsabile dell'abuso, o l'attuale proprietario dell'immobile, 
possono ottenere il permesso in sanatoria se l'intervento risulti conforme alla disciplina urbanistica ed edilizia 
vigente sia al momento della realizzazione dello stesso, sia al momento della presentazione della domanda.

2. Il rilascio del permesso in sanatoria è subordinato al pagamento, a titolo di oblazione, del contributo di 
costruzione in misura doppia, ovvero, in caso di gratuità a norma di legge, in misura pari a quella prevista 
dall'articolo 16. Nell'ipotesi di intervento realizzato in parziale difformità, l'oblazione è calcolata con riferimento 
alla parte di opera difforme dal permesso.

3. Sulla richiesta di permesso in sanatoria il dirigente o il responsabile del competente ufficio comunale si 
pronuncia con adeguata motivazione, entro sessanta giorni decorsi i quali la richiesta si intende rifiutata.
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        Art. 37 DPR 380/2001
   Interventi eseguiti in assenza o in difformità dalla 

segnalazione certificata di inizio attività' e accertamento di 
conformità

1. La realizzazione di interventi edilizi di cui all'articolo 22, commi 1 e 2, in assenza della o in difformità dalla segnalazione certificata di inizio attività' comporta la 
sanzione pecuniaria pari al doppio dell'aumento del valore venale dell'immobile conseguente alla realizzazione degli interventi stessi e comunque in misura non 
inferiore a 516 euro  .

2. Quando le opere realizzate in assenza di segnalazione certificata di inizio attività' consistono in interventi di restauro e di risanamento conservativo, di cui alla 
lettera c) dell'articolo 3, eseguiti su immobili comunque vincolati in base a leggi statali e regionali, nonché dalle altre norme urbanistiche vigenti, l'autorità 
competente a vigilare sull'osservanza del vincolo, salva l'applicazione di altre misure e sanzioni previste da norme vigenti, può ordinare la restituzione in pristino a 
cura e spese del responsabile ed irroga una sanzione pecuniaria da 516 a 10329 euro.

3. Qualora gli interventi di cui al comma 2 sono eseguiti su immobili, anche non vincolati, compresi nelle zone indicate nella lettera A dell'articolo 2 del decreto 
ministeriale 2 aprile 1968, il dirigente o il responsabile dell'ufficio richiede al Ministero per i beni e le attività culturali apposito parere vincolante circa la 
restituzione in pristino o la irrogazione della sanzione pecuniaria di cui al comma 1. Se il parere non viene reso entro sessanta giorni dalla richiesta, il dirigente o il 
responsabile dell'ufficio provvede autonomamente. In tali casi non trova applicazione la sanzione pecuniaria da 516 a 10329 euro di cui al comma 2 .

4. Ove l'intervento realizzato risulti conforme alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della realizzazione dell'intervento, sia al momento della 
presentazione della domanda, il responsabile dell'abuso o il proprietario dell'immobile possono ottenere la sanatoria dell'intervento versando la somma, non 
superiore a 5164 euro e non inferiore a 516 euro , stabilita dal responsabile del procedimento in relazione all'aumento di valore dell'immobile valutato dall'agenzia 
del territorio .

5. Fermo restando quanto previsto dall'articolo 23, comma 6, la segnalazione certificata di inizio attività' spontaneamente effettuata quando l'intervento è in corso 
di esecuzione, comporta il pagamento, a titolo di sanzione, della somma di 516 euro.

6. La mancata segnalazione certificata di inizio attività non comporta l'applicazione delle sanzioni previste dall'articolo 44. Resta comunque salva, ove ne ricorrano i 
presupposti in relazione all'intervento realizzato, l'applicazione delle sanzioni di cui agli articoli 31, 33, 34, 35 e 44 e dell'accertamento di conformità di cui 
all'articolo 36 .
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Art. 31 l. 1150/1942
Licenza di costruzione. Responsabilità comune del committente e dell'assuntore dei lavori

 
Gazzetta Uff. 16/10/1942 n. 244

Chiunque intenda eseguire nuove costruzioni edilizie ovvero ampliare quelle esistenti o modificarne la struttura o l'aspetto 

nei centri abitati ed ove esista il piano regolatore comunale, anche dentro le zone di espansione di cui al n. 2 dell'art. 7, deve 

chiedere apposita licenza al podestà del comune.

Le determinazioni del podestà sulle domande di licenza di costruzioni devono essere notificate all'interessato non oltre il 

sessantesimo giorno della ricezione delle domande stesse.

Il committente titolare della licenza e l'assuntore dei lavori di costruzioni responsabili di ogni inosservanza così delle norme 

generali di legge e di regolamento come delle modalità esecutive che siano fissate nella licenza di costruzione.



Consiglio di Stato sez. VI, 19/06/2023, n.6002

Dovendosi considerare superato l'istituto della c.d. “sanatoria 

giurisprudenziale”, deve escludersi che il titolo in sanatoria possa 

contenere alcuna prescrizione, in particolare sub specie di 

previsione di interventi modificativi dello stato di fatto rilevato al 

momento dell'accertamento degli abusi, poiché un simile titolo 

“condizionato” postulerebbe, in contrasto con l'art. 36 d.P.R. n. 

380/2001, non già la “doppia conformità” delle opere abusive, ma 

una sorta di conformità ex post, condizionata all'esecuzione delle 

prescrizioni e, quindi, non esistente né al momento della 

realizzazione delle opere, né al tempo della presentazione della 

domanda di sanatoria, bensì eventualmente solo alla data futura e 

incerta in cui il ricorrente abbia ottemperato a tali prescrizioni.

Consiglio di Stato sez. II, 15/09/2023, 
n.8339

È illegittimo l'atto di acquisizione gratuito al 

patrimonio comunale basato sull'ordine di 

demolizione di immobili nell'ipotesi in cui il 

Comune non abbia valutato la legittimità edilizia del 

complesso immobiliare ai sensi dell'art. 9-bis, 

comma 1-bis, del d.P.R. 380 del 2001 (introdotto dal 

d.l. 16 luglio 2020 n. 76). Il concetto di “stato 

legittimo dell'immobile”, infatti, riguarda una 

condizione permanente degli immobili, che può 

essere preesistente alla stessa entrata in vigore della 

disposizione.
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Corte Costituzionale, 21/10/2022, n. 217 
   

   
È costituzionalmente illegittimo l' art. 7 l. reg. Veneto 30 giugno 2021, n. 19, che ha introdotto l' art. 93-bis nella l. reg. 

Veneto 27 giugno 1985, n. 61 là dove, con riferimento con riferimento a fattispecie per le quali la norma statale richiede il titolo 

abilitativo edilizio, affida la dimostrazione dello stato legittimo dell’immobile al ben diverso documento costituito dal certificato di 

abitabilità o di agibilità. La disposizione impugnata, nel definire lo stato legittimo dell' immobile a fini edilizio-urbanistici 

con riferimento agli immobili oggetto di variazioni non essenziali antecedenti al 30 gennaio 1977 e agli immobili 

realizzati, in epoca antecedente al 1o settembre 1967, in zone esterne ai centri abitati e alle zone di espansione previste 

da eventuali piani regolatori, contrasta con l'art. 9-bis, comma 1-bis, t.u. edilizia, recante un principio fondamentale 

nella materia “ governo del territorio”, là dove non affida la dimostrazione dello stato legittimo dell' immobile al titolo 

abilitativo edilizio, come richiesto dalla norma statale. Inoltre, il comma 2 incide su titoli abilitativi edilizi pienamente 

validi ed efficaci, compromettendo le funzioni che la norma statale interposta attribuisce all' attestazione dello stato 

legittimo. 


