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Articolo 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 
riparazione, 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 rinnovare 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 
conservare 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 
consolidamento, il ripristino e il rinnovo degli 
elementi costitutivi dell'edificio, l'inserimento 
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degli elementi 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'àmbito degli interventi di ristrutturazione 
edilizia sono ricompresi anche quelli consistenti 
nella demolizione e successiva fedele 
ricostruzione di un fabbricato identico, quanto a 
sagoma, volumi, area di sedime e caratteristiche 
dei materiali, a quello preesistente, fatte salve le 
sole innovazioni necessarie per l'adeguamento 
alla normativa antisismica;  
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, 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 
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;  
e.5) l'installazione di manufatti leggeri, anche 
prefabbricati, e di strutture di qualsiasi genere, 
quali roulottes, campers, case mobili, 
imbarcazioni, che siano utilizzati come 
abitazioni, ambienti di lavoro, oppure come 
depositi, magazzini e simili, e che non siano 
diretti a soddisfare esigenze meramente 
temporanee;  
e.6) gli interventi pertinenziali che le norme 
tecniche degli strumenti urbanistici, in relazione 
alla zonizzazione e al pregio ambientale e 
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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 attività 
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, 
anche 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.  
 

Articolo 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;  
c) gli interventi di ristrutturazione edilizia 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, dell'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 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.  
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Articolo 16 (L)  
Contributo per il rilascio del permesso di 

costruire.  
 
1. Salvo quanto disposto dall'articolo 17, comma 
3, il rilascio del permesso di costruire comporta 
la corresponsione di un contributo commisurato 
all'incidenza degli oneri di urbanizzazione 
nonché al costo di costruzione, secondo le 
modalità indicate nel presente articolo.  
2. La quota di contributo relativa agli oneri di 
urbanizzazione è corrisposta al comune all'atto 
del rilascio del permesso di costruire e, su 
richiesta dell'interessato, può essere rateizzata. A 
scomputo totale o parziale della quota dovuta, il 
titolare del permesso può obbligarsi a realizzare 
direttamente le opere di urbanizzazione con le 
modalità e le garanzie stabilite dal comune, con 
conseguente acquisizione delle opere realizzate 
al patrimonio indisponibile del comune.  
 
 
 
3. La quota di contributo relativa al costo di 
costruzione, determinata all'atto del rilascio, è 
corrisposta in corso d'opera, con le modalità e le 
garanzie stabilite dal comune, non oltre sessanta 
giorni dalla ultimazione della costruzione.  
4. L'incidenza degli oneri di urbanizzazione 
primaria e secondaria è stabilita con 
deliberazione del consiglio comunale in base alle 
tabelle parametriche che la regione definisce per 
classi di comuni in relazione:  
a) all'ampiezza ed all'andamento demografico 
dei comuni;  
b) alle caratteristiche geografiche dei comuni;  
c) alle destinazioni di zona previste negli 
strumenti urbanistici vigenti;  
d) ai limiti e rapporti minimi inderogabili fissati 
in applicazione dall'articolo 41-quinquies, 
penultimo e ultimo comma, della legge 17 agosto 
1942, n. 1150, e successive modifiche e 
integrazioni, nonché delle leggi regionali.  
5. Nel caso di mancata definizione delle tabelle 
parametriche da parte della regione e fino alla 
definizione delle tabelle stesse, i comuni 
provvedono, in via provvisoria, con 
deliberazione del consiglio comunale.  
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6. Ogni cinque anni i comuni provvedono ad 
aggiornare gli oneri di urbanizzazione primaria e 
secondaria, in conformità alle relative 
disposizioni regionali, in relazione ai riscontri e 
prevedibili costi delle opere di urbanizzazione 
primaria, secondaria e generale.  
7. Gli oneri di urbanizzazione primaria sono 
relativi ai seguenti interventi: strade residenziali, 
spazi di sosta o di parcheggio, fognature, rete 
idrica, rete di distribuzione dell'energia elettrica 
e del gas, pubblica illuminazione, spazi di verde 
attrezzato.  
8. Gli oneri di urbanizzazione secondaria sono 
relativi ai seguenti interventi: asili nido e scuole 
materne, scuole dell'obbligo nonché strutture e 
complessi per l'istruzione superiore all'obbligo, 
mercati di quartiere, delegazioni comunali, 
chiese e altri edifici religiosi, impianti sportivi di 
quartiere, aree verdi di quartiere, centri sociali e 
attrezzature culturali e sanitarie. Nelle 
attrezzature sanitarie sono ricomprese le opere, 
le costruzioni e gli impianti destinati allo 
smaltimento, al riciclaggio o alla distruzione dei 
rifiuti urbani, speciali, pericolosi, solidi e liquidi, 
alla bonifica di aree inquinate.  
9. Il costo di costruzione per i nuovi edifici è 
determinato periodicamente dalle regioni con 
riferimento ai costi massimi ammissibili per 
l'edilizia agevolata, definiti dalle stesse regioni a 
norma della lettera g) del primo comma 
dell'articolo 4 della legge 5 agosto 1978, n. 457. 
Con lo stesso provvedimento le regioni 
identificano classi di edifici con caratteristiche 
superiori a quelle considerate nelle vigenti 
disposizioni di legge per l'edilizia agevolata, per 
le quali sono determinate maggiorazioni del 
detto costo di costruzione in misura non 
superiore al 50 per cento. Nei periodi 
intercorrenti tra le determinazioni regionali, 
ovvero in eventuale assenza di tali 
determinazioni, il costo di costruzione è 
adeguato annualmente, ed autonomamente, in 
ragione dell'intervenuta variazione dei costi di 
costruzione accertata dall'Istituto nazionale di 
statistica (ISTAT). Il contributo afferente al 
permesso di costruire comprende una quota di 
detto costo, variabile dal 5 per cento al 20 per 
cento, che viene determinata dalle regioni in 
funzione delle caratteristiche e delle tipologie 
delle costruzioni e della loro destinazione ed 
ubicazione.  
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10. Nel caso di interventi su edifici esistenti il 
costo di costruzione è determinato in relazione al 
costo degli interventi stessi, così come 
individuati dal comune in base ai progetti 
presentati per ottenere il permesso di costruire. 
Al fine di incentivare il recupero del patrimonio 
edilizio esistente, per gli interventi di 
ristrutturazione edilizia di cui all'articolo 3, 
comma 1, lettera d), i comuni hanno comunque 
la facoltà di deliberare che i costi di costruzione 
ad essi relativi non superino i valori determinati 
per le nuove costruzioni ai sensi del comma 6.  

 
 
 

Articolo 20 (R)  
Procedimento per il rilascio del permesso di 

costruire.  
 
1. La domanda per il rilascio del permesso di 
costruire, sottoscritta da uno dei soggetti 
legittimati ai sensi dell'articolo 11, va presentata 
allo sportello unico corredata da un'attestazione 
concernente il titolo di legittimazione, dagli 
elaborati progettuali richiesti dal regolamento 
edilizio, e quando ne ricorrano i presupposti, 
dagli altri documenti previsti dalla parte II, 
nonché da un'autocertificazione circa la 
conformità del progetto alle norme igienico-
sanitarie nel caso in cui il progetto riguardi 
interventi di edilizia residenziale ovvero la 
verifica in ordine a tale conformità non comporti 
valutazioni tecnico-discrezionali.  
2. Lo sportello unico comunica entro dieci giorni 
al richiedente il nominativo del responsabile del 
procedimento ai sensi degli articoli 4 e 5 della 
legge 7 agosto 1990, n. 241, e successive 
modificazioni. L'esame delle domande si svolge 
secondo l'ordine cronologico di presentazione.  
3. Entro sessanta giorni dalla presentazione della 
domanda, il responsabile del procedimento cura 
l'istruttoria, acquisisce, avvalendosi dello 
sportello unico, i prescritti pareri dagli uffici 
comunali, nonché i pareri di cui all'articolo 5, 
comma 3, sempre che gli stessi non siano già 
stati allegati alla domanda dal richiedente e, 
valutata la conformità del progetto alla 
normativa vigente, formula una proposta di 
provvedimento, corredata da una dettagliata 
relazione, con la qualificazione tecnico-giuridica 
dell'intervento richiesto.  

10. Nel caso di interventi su edifici esistenti il 
costo di costruzione è determinato in relazione al 
costo degli interventi stessi, così come 
individuati dal comune in base ai progetti 
presentati per ottenere il permesso di costruire. 
Al fine di incentivare il recupero del patrimonio 
edilizio esistente, per gli interventi di 
ristrutturazione edilizia di cui all'articolo 3, 
comma 1, lettera d), i comuni hanno comunque 
la facoltà di deliberare che i costi di costruzione 
ad essi relativi non superino i valori determinati 
per le nuove costruzioni ai sensi del comma 6. 
 
 
 

Articolo 20 (R)  
Procedimento per il rilascio del permesso di 

costruire.  
 

1. La domanda per il rilascio del permesso di 
costruire, sottoscritta da uno dei soggetti 
legittimati ai sensi dell'articolo 11, va presentata 
allo sportello unico corredata da un'attestazione 
concernente il titolo di legittimazione, dagli 
elaborati progettuali richiesti dal regolamento 
edilizio, e quando ne ricorrano i presupposti, 
dagli altri documenti previsti dalla parte II, 
nonché da un'autocertificazione circa la 
conformità del progetto alle norme igienico-
sanitarie nel caso in cui il progetto riguardi 
interventi di edilizia residenziale ovvero la 
verifica in ordine a tale conformità non comporti 
valutazioni tecnico-discrezionali.  
2. Lo sportello unico comunica entro dieci giorni 
al richiedente il nominativo del responsabile del 
procedimento ai sensi degli articoli 4 e 5 della 
legge 7 agosto 1990, n. 241, e successive 
modificazioni. L'esame delle domande si svolge 
secondo l'ordine cronologico di presentazione.  
3. Entro sessanta giorni dalla presentazione della 
domanda, il responsabile del procedimento cura 
l'istruttoria, acquisisce, avvalendosi dello 
sportello unico, i prescritti pareri dagli uffici 
comunali, nonché i pareri di cui all'articolo 5, 
comma 3, sempre che gli stessi non siano già 
stati allegati alla domanda dal richiedente e, 
valutata la conformità del progetto alla 
normativa vigente, formula una proposta di 
provvedimento, corredata da una dettagliata 
relazione, con la qualificazione tecnico-giuridica 
dell'intervento richiesto.  



 

 

4. Il responsabile del procedimento, qualora 
ritenga che ai fini del rilascio del permesso di 
costruire sia necessario apportare modifiche di 
modesta entità rispetto al progetto originario, 
può, nello stesso termine di cui al comma 3, 
richiedere tali modifiche, illustrandone le 
ragioni. L'interessato si pronuncia sulla richiesta 
di modifica entro il termine fissato e, in caso di 
adesione, è tenuto ad integrare la 
documentazione nei successivi quindici giorni. 
La richiesta di cui al presente comma sospende, 
fino al relativo esito, il decorso del termine di cui 
al comma 3.  
5. Il termine di cui al comma 3 può essere 
interrotto una sola volta dal responsabile del 
procedimento, entro quindici giorni dalla 
presentazione della domanda, esclusivamente per 
la motivata richiesta di documenti che integrino 
o completino la documentazione presentata e che 
non siano già nella disponibilità 
dell'amministrazione o che questa non possa 
acquisire autonomamente. In tal caso, il termine 
ricomincia a decorrere dalla data di ricezione 
della documentazione integrativa.  
6. Nell'ipotesi in cui, ai fini della realizzazione 
dell'intervento, sia necessario acquisire atti di 
assenso, comunque denominati, di altre 
amministrazioni, diverse da quelle di cui 
all'articolo 5, comma 3, 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, e successive 
modificazioni. Qualora si tratti di opere 
pubbliche incidenti su beni culturali, si applica 
l'articolo 25 del decreto legislativo 29 ottobre 
1999, n. 490.  
7. Il provvedimento finale, che lo sportello unico 
provvede a notificare all'interessato, è adottato 
dal dirigente o dal responsabile dell'ufficio, entro 
quindici giorni dalla proposta di cui al comma 3, 
ovvero dall'esito della conferenza di servizi di 
cui al comma 6. Dell'avvenuto rilascio del 
permesso di costruire è data notizia al pubblico 
mediante affissione all'albo pretorio. Gli estremi 
del permesso di costruire sono indicati nel 
cartello esposto presso il cantiere, secondo le 
modalità stabilite dal regolamento edilizio.  
8. I termini di cui ai commi 3 e 5 sono 
raddoppiati per i comuni con più di 100.000 
abitanti, nonché per i progetti particolarmente 
complessi secondo la motivata risoluzione del 

4. Il responsabile del procedimento, qualora 
ritenga che ai fini del rilascio del permesso di 
costruire sia necessario apportare modifiche di 
modesta entità rispetto al progetto originario, 
può, nello stesso termine di cui al comma 3, 
richiedere tali modifiche, illustrandone le 
ragioni. L'interessato si pronuncia sulla richiesta 
di modifica entro il termine fissato e, in caso di 
adesione, è tenuto ad integrare la 
documentazione nei successivi quindici giorni. 
La richiesta di cui al presente comma sospende, 
fino al relativo esito, il decorso del termine di cui 
al comma 3.  
5. Il termine di cui al comma 3 può essere 
interrotto una sola volta dal responsabile del 
procedimento, entro quindici giorni dalla 
presentazione della domanda, esclusivamente per 
la motivata richiesta di documenti che integrino 
o completino la documentazione presentata e che 
non siano già nella disponibilità 
dell'amministrazione o che questa non possa 
acquisire autonomamente. In tal caso, il termine 
ricomincia a decorrere dalla data di ricezione 
della documentazione integrativa.  
6. Nell'ipotesi in cui, ai fini della realizzazione 
dell'intervento, sia necessario acquisire atti di 
assenso, comunque denominati, di altre 
amministrazioni, diverse da quelle di cui 
all'articolo 5, comma 3, 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, e successive 
modificazioni. Qualora si tratti di opere 
pubbliche incidenti su beni culturali, si applica 
l'articolo 25 del decreto legislativo 29 ottobre 
1999, n. 490.  
7. Il provvedimento finale, che lo sportello unico 
provvede a notificare all'interessato, è adottato 
dal dirigente o dal responsabile dell'ufficio, entro 
quindici giorni dalla proposta di cui al comma 3, 
ovvero dall'esito della conferenza di servizi di 
cui al comma 6. Dell'avvenuto rilascio del 
permesso di costruire è data notizia al pubblico 
mediante affissione all'albo pretorio. Gli estremi 
del permesso di costruire sono indicati nel 
cartello esposto presso il cantiere, secondo le 
modalità stabilite dal regolamento edilizio.  
8. I termini di cui ai commi 3 e 5 sono 
raddoppiati per i comuni con più di 100.000 
abitanti, nonché per i progetti particolarmente 
complessi secondo la motivata risoluzione del 



 

 

responsabile del procedimento.  
9. Decorso inutilmente il termine per l'adozione 
del provvedimento conclusivo, sulla domanda di 
permesso di costruire si intende formato il 
silenzio-rifiuto.  
10. Il procedimento previsto dal presente articolo 
si applica anche al procedimento per il rilascio 
del permesso di costruire in deroga agli 
strumenti urbanistici, a seguito dell'approvazione 
della deliberazione consiliare di cui all'articolo 
14.  
 

 
 
 
 
 
 

Articolo 22 (L)  
Interventi subordinati a denuncia di inizio 

attività.  
1.Sono realizzabili mediante denuncia di inizio 
attività gli interventi non riconducibili all'elenco 
di cui all'articolo 10 e all'articolo 6.  
 
 
 
2. Sono altresì sottoposte a denuncia 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 e non violano le eventuali 
prescrizioni contenute nel permesso di costruire. 
Ai fini dell'attività di vigilanza urbanistica ed 
edilizia, nonché ai fini del rilascio del certificato 
di agibilità tali denunce di inizio attività 
costituiscono parte integrante del procedimento 
relativo al permesso di costruzione 
dell'intervento principale.  
 
 
 
3. La realizzazione degli interventi di cui ai 
commi 1 e 2 che riguardino immobili sottoposti a 
tutela storico-artistica o paesaggistica-
ambientale, è subordinata al preventivo rilascio 
del parere o dell'autorizzazione richiesti dalle 
relative previsioni normative. Nell'àmbito delle 
norme di tutela rientrano, in particolare, le 
disposizioni di cui al decreto legislativo 29 

responsabile del procedimento.  
9. Decorso inutilmente il termine per l'adozione 
del provvedimento conclusivo, sulla domanda di 
permesso di costruire si intende formato il 
silenzio-rifiuto.  
10. Il procedimento previsto dal presente articolo 
si applica anche al procedimento per il rilascio 
del permesso di costruire in deroga agli 
strumenti urbanistici, a seguito dell'approvazione 
della deliberazione consiliare di cui all'articolo 
14.  
10-bis. Il termine per il rilascio del permesso 
di costruire per gli interventi di cui 
all’articolo 22, comma 7, è di sessanta giorni 
dalla data di presentazione della domanda. 
 
 
 

Articolo 22 (L)  
Interventi subordinati a denuncia di inizio 

attività.  
1. Sono realizzabili mediante denuncia di inizio 
attività gli interventi non riconducibili all'elenco 
di cui all'articolo 10 e all'articolo 6, che siano 
conformi alle previsioni degli strumenti 
urbanistici, dei regolamenti edilizi e della 
disciplina urbanistico edilizia. 
2. Sono, altresì, realizzabili mediante 
denuncia 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 e non violano le eventuali 
prescrizioni contenute nel permesso di 
costruire. Ai fini dell’attività di vigilanza 
urbanistica ed edilizia, nonché ai fini del 
rilascio del certificato di agibilità, tali denunce 
di 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.  
3. In alternativa al permesso di costruire, 
possono essere realizzati mediante denuncie di 
inizio attività: 
a) gli interventi di ristrutturazione di cui 

all’articolo 10, comma 1, lettere c); 
b) gli interventi di nuova costruzione o di 

ristrutturazione urbanistica qualora siano 
disciplinati da piani attuativi comunque 



 

 

ottobre 1999, n. 490.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
4. Le regioni individuano con legge le tipologie 
di intervento assoggettate a contributo di 
costruzione, definendo criteri e parametri per la 
relativa determinazione.  
 
5. E’ comunque salva la facoltà dell'interessato 
di chiedere il rilascio di permesso di costruire per 
la realizzazione degli interventi di cui al comma 
1. In questo caso la violazione della disciplina 
urbanistico-edilizia non comporta l'applicazione 
delle sanzioni di cui all'articolo 44.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

denominati, ivi compresi gli accordi 
negoziali aventi valore di piano attuativo, 
che contengono 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’entrate 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 planovolumetriche. 

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 ai 
commi 1, 2 e 3 che riguardino immobili 
sottoposti a tutela storico-artistica o 
paesaggistica-ambientale, è subordinata al 
preventivo rilascio del parere o 
dell’autorizzazione richieste 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. E’ comunque salva la facoltà 
dell’interessato di chiedere il rilascio di 
permesso di costruire per la realizzazione 
degli interventi di cui ai commi 1 e 2, senza 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Articolo 23 (R) 
Disciplina della denuncia di inizio attività.  

 
1. Il proprietario dell'immobile o chi abbia titolo 
per presentare la denuncia di inizio attività, 
almeno trenta giorni prima dell'effettivo inizio 
dei lavori, presenta allo sportello unico la 
denuncia, 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 adottati o approvati ed 
ai regolamenti edilizi vigenti, nonché il rispetto 
delle norme di sicurezza e di quelle igienico-
sanitarie.  
2. La denuncia 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 denuncia. 
L'interessato è comunque tenuto a comunicare 
allo sportello unico la data di ultimazione dei 
lavori.  
3. 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. 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 denuncia, il 
competente ufficio comunale convoca una 

obbligo del pagamento del contributo di 
costruzione di cui all’articolo 16, salvo quanto 
previsto dal secondo periodo del comma 5. 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. 
 
 

 
 

 
 

Articolo 23 (R) 
Disciplina della denuncia di inizio attività.  

 
1. Il proprietario dell'immobile o chi abbia titolo 
per presentare la denuncia di inizio attività, 
almeno trenta giorni prima dell'effettivo inizio 
dei lavori, presenta allo sportello unico la 
denuncia, 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. 
2. La denuncia 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 denuncia. 
L'interessato è comunque tenuto a comunicare 
allo sportello unico la data di ultimazione dei 
lavori.  
3. 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. 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 denuncia, 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 denuncia è priva 
di effetti.  
5. La sussistenza del titolo è provata con la copia 
della denuncia di inizio attività da cui risulti la 
data di ricevimento della denuncia, 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 di 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 denuncia di inizio 
attività.  
 

 
Articolo 31 (L)  

Interventi eseguiti in assenza di permesso di 
costruire, in totale difformità o con variazioni 

essenziali.  
  

1. Sono interventi eseguiti in totale difformità dal 
permesso di costruire quelli che comportano la 
realizzazione di un organismo edilizio 
integralmente diverso per caratteristiche 
tipologiche, planovolumetriche o di utilizzazione 
da quello oggetto del permesso stesso, ovvero 
l'esecuzione di volumi edilizi oltre i limiti 
indicati nel progetto e tali da costituire un 
organismo edilizio o parte di esso con specifica 
rilevanza ed autonomamente utilizzabile.  
2. Il dirigente o il responsabile del competente 
ufficio comunale, accertata l'esecuzione di 
interventi in assenza di permesso, in totale 

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 denuncia è priva 
di effetti.  
5. La sussistenza del titolo è provata con la copia 
della denuncia di inizio attività da cui risulti la 
data di ricevimento della denuncia, 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 di 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 denuncia di inizio 
attività.  
 
 

Articolo 31 (L)  
Interventi eseguiti in assenza di permesso di 

costruire, in totale difformità o con variazioni 
essenziali.  

  
1. Sono interventi eseguiti in totale difformità dal 
permesso di costruire quelli che comportano la 
realizzazione di un organismo edilizio 
integralmente diverso per caratteristiche 
tipologiche, planovolumetriche o di utilizzazione 
da quello oggetto del permesso stesso, ovvero 
l'esecuzione di volumi edilizi oltre i limiti 
indicati nel progetto e tali da costituire un 
organismo edilizio o parte di esso con specifica 
rilevanza ed autonomamente utilizzabile.  
2. Il dirigente o il responsabile del competente 
ufficio comunale, accertata l'esecuzione di 
interventi in assenza di permesso, in totale 



 

 

difformità dal medesimo, ovvero con variazioni 
essenziali, determinate ai sensi dell'articolo 32, 
ingiunge al proprietario e al responsabile 
dell'abuso la rimozione o la demolizione, 
indicando nel provvedimento l'area che viene 
acquisita di diritto, ai sensi del comma 3.  
3. Se il responsabile dell'abuso non provvede alla 
demolizione e al ripristino dello stato dei luoghi 
nel termine di novanta giorni dall'ingiunzione, il 
bene e l'area di sedime, nonché quella necessaria, 
secondo le vigenti prescrizioni urbanistiche, alla 
realizzazione di opere analoghe a quelle abusive 
sono acquisiti di diritto gratuitamente al 
patrimonio del comune. L'area acquisita non può 
comunque essere superiore a dieci volte la 
complessiva superficie utile abusivamente 
costruita.  
4. L'accertamento dell'inottemperanza alla 
ingiunzione a demolire, nel termine di cui al 
comma 3, previa notifica all'interessato, 
costituisce titolo per l'immissione nel possesso e 
per la trascrizione nei registri immobiliari, che 
deve essere eseguita gratuitamente.  
5. L'opera acquisita è demolita con ordinanza del 
dirigente o del responsabile del competente 
ufficio comunale a spese dei responsabili 
dell'abuso, salvo che con deliberazione consiliare 
non si dichiari l'esistenza di prevalenti interessi 
pubblici e sempre che l'opera non contrasti con 
rilevanti interessi urbanistici o ambientali.  
6. Per gli interventi abusivamente eseguiti su 
terreni sottoposti, in base a leggi statali o 
regionali, a vincolo di inedificabilità, 
l'acquisizione gratuita, nel caso di 
inottemperanza all'ingiunzione di demolizione, si 
verifica di diritto a favore delle amministrazioni 
cui compete la vigilanza sull'osservanza del 
vincolo. Tali amministrazioni provvedono alla 
demolizione delle opere abusive ed al ripristino 
dello stato dei luoghi a spese dei responsabili 
dell'abuso. Nella ipotesi di concorso dei vincoli, 
l'acquisizione si verifica a favore del patrimonio 
del comune.  
7. Il segretario comunale redige e pubblica 
mensilmente, mediante affissione nell'albo 
comunale, i dati relativi agli immobili e alle 
opere realizzati abusivamente, oggetto dei 
rapporti degli ufficiali ed agenti di polizia 
giudiziaria e delle relative ordinanze di 
sospensione e trasmette i dati anzidetti 
all'autorità giudiziaria competente, al presidente 

difformità dal medesimo, ovvero con variazioni 
essenziali, determinate ai sensi dell'articolo 32, 
ingiunge al proprietario e al responsabile 
dell'abuso la rimozione o la demolizione, 
indicando nel provvedimento l'area che viene 
acquisita di diritto, ai sensi del comma 3.  
3. Se il responsabile dell'abuso non provvede alla 
demolizione e al ripristino dello stato dei luoghi 
nel termine di novanta giorni dall'ingiunzione, il 
bene e l'area di sedime, nonché quella necessaria, 
secondo le vigenti prescrizioni urbanistiche, alla 
realizzazione di opere analoghe a quelle abusive 
sono acquisiti di diritto gratuitamente al 
patrimonio del comune. L'area acquisita non può 
comunque essere superiore a dieci volte la 
complessiva superficie utile abusivamente 
costruita.  
4. L'accertamento dell'inottemperanza alla 
ingiunzione a demolire, nel termine di cui al 
comma 3, previa notifica all'interessato, 
costituisce titolo per l'immissione nel possesso e 
per la trascrizione nei registri immobiliari, che 
deve essere eseguita gratuitamente.  
5. L'opera acquisita è demolita con ordinanza del 
dirigente o del responsabile del competente 
ufficio comunale a spese dei responsabili 
dell'abuso, salvo che con deliberazione consiliare 
non si dichiari l'esistenza di prevalenti interessi 
pubblici e sempre che l'opera non contrasti con 
rilevanti interessi urbanistici o ambientali.  
6. Per gli interventi abusivamente eseguiti su 
terreni sottoposti, in base a leggi statali o 
regionali, a vincolo di inedificabilità, 
l'acquisizione gratuita, nel caso di 
inottemperanza all'ingiunzione di demolizione, si 
verifica di diritto a favore delle amministrazioni 
cui compete la vigilanza sull'osservanza del 
vincolo. Tali amministrazioni provvedono alla 
demolizione delle opere abusive ed al ripristino 
dello stato dei luoghi a spese dei responsabili 
dell'abuso. Nella ipotesi di concorso dei vincoli, 
l'acquisizione si verifica a favore del patrimonio 
del comune.  
7. Il segretario comunale redige e pubblica 
mensilmente, mediante affissione nell'albo 
comunale, i dati relativi agli immobili e alle 
opere realizzati abusivamente, oggetto dei 
rapporti degli ufficiali ed agenti di polizia 
giudiziaria e delle relative ordinanze di 
sospensione e trasmette i dati anzidetti 
all'autorità giudiziaria competente, al presidente 



 

 

della giunta regionale e, tramite l'ufficio 
territoriale del governo, al Ministro delle 
infrastrutture e dei trasporti.  
8. In caso d'inerzia, protrattasi per quindici giorni 
dalla data di constatazione della inosservanza 
delle disposizioni di cui al comma 1 dell'articolo 
27, ovvero protrattasi oltre il termine stabilito dal 
comma 3 del medesimo articolo 27, il 
competente organo regionale, nei successivi 
trenta giorni, adotta i provvedimenti 
eventualmente necessari dandone contestuale 
comunicazione alla competente autorità 
giudiziaria ai fini dell'esercizio dell'azione 
penale.  
9. Per le opere abusive di cui al presente articolo, 
il giudice, con la sentenza di condanna per il 
reato di cui all'articolo 44, ordina la demolizione 
delle opere stesse se ancora non sia stata 
altrimenti eseguita.  
 
 

 
 
 

Articolo 33 (L)  
Interventi di ristrutturazione edilizia in assenza 
di permesso di costruire o in totale difformità.  

 
1. Gli interventi e le opere di ristrutturazione 
edilizia di cui all'articolo 10, comma 1, eseguiti 
in assenza di permesso o in totale difformità da 
esso, sono rimossi ovvero demoliti e gli edifici 
sono resi conformi alle prescrizioni degli 
strumenti urbanistico-edilizi entro il congruo 
termine stabilito dal dirigente o del responsabile 
del competente ufficio comunale con propria 
ordinanza, decorso il quale l'ordinanza stessa è 
eseguita a cura del comune e a spese dei 
responsabili dell'abuso.  
2. Qualora, sulla base di motivato accertamento 
dell'ufficio tecnico comunale, il ripristino dello 
stato dei luoghi non sia possibile, il dirigente o il 
responsabile dell'ufficio irroga una sanzione 
pecunaria pari al doppio dell'aumento di valore 
dell'immobile, conseguente alla realizzazione 
delle opere, determinato, con riferimento alla 
data di ultimazione dei lavori, in base ai criteri 
previsti dalla legge 27 luglio 1978, n. 392, e con 
riferimento all'ultimo costo di produzione 
determinato con decreto ministeriale, aggiornato 
alla data di esecuzione dell'abuso, sulla base 

della giunta regionale e, tramite l'ufficio 
territoriale del governo, al Ministro delle 
infrastrutture e dei trasporti.  
8. In caso d'inerzia, protrattasi per quindici giorni 
dalla data di constatazione della inosservanza 
delle disposizioni di cui al comma 1 dell'articolo 
27, ovvero protrattasi oltre il termine stabilito dal 
comma 3 del medesimo articolo 27, il 
competente organo regionale, nei successivi 
trenta giorni, adotta i provvedimenti 
eventualmente necessari dandone contestuale 
comunicazione alla competente autorità 
giudiziaria ai fini dell'esercizio dell'azione 
penale.  
9. Per le opere abusive di cui al presente articolo, 
il giudice, con la sentenza di condanna per il 
reato di cui all'articolo 44, ordina la demolizione 
delle opere stesse se ancora non sia stata 
altrimenti eseguita.  
9-bis. Le opere del presente articolo si 
applicano anche agli interventi edilizi di cui 
all’articolo 22, comma 3. 
 

 
Articolo 33 (L)  

Interventi di ristrutturazione edilizia in assenza 
di permesso di costruire o in totale difformità.  

 
1. Gli interventi e le opere di ristrutturazione 
edilizia di cui all'articolo 10, comma 1, eseguiti 
in assenza di permesso o in totale difformità da 
esso, sono rimossi ovvero demoliti e gli edifici 
sono resi conformi alle prescrizioni degli 
strumenti urbanistico-edilizi entro il congruo 
termine stabilito dal dirigente o del responsabile 
del competente ufficio comunale con propria 
ordinanza, decorso il quale l'ordinanza stessa è 
eseguita a cura del comune e a spese dei 
responsabili dell'abuso.  
2. Qualora, sulla base di motivato accertamento 
dell'ufficio tecnico comunale, il ripristino dello 
stato dei luoghi non sia possibile, il dirigente o il 
responsabile dell'ufficio irroga una sanzione 
pecunaria pari al doppio dell'aumento di valore 
dell'immobile, conseguente alla realizzazione 
delle opere, determinato, con riferimento alla 
data di ultimazione dei lavori, in base ai criteri 
previsti dalla legge 27 luglio 1978, n. 392, e con 
riferimento all'ultimo costo di produzione 
determinato con decreto ministeriale, aggiornato 
alla data di esecuzione dell'abuso, sulla base 



 

 

dell'indice ISTAT del costo di costruzione, con 
la esclusione, per i comuni non tenuti 
all'applicazione della legge medesima, del 
parametro relativo all'ubicazione e con 
l'equiparazione alla categoria A/1 delle categorie 
non comprese nell'articolo 16 della medesima 
legge. Per gli edifici adibiti ad uso diverso da 
quello di abitazione la sanzione è pari al doppio 
dell'aumento del valore venale dell'immobile, 
determinato a cura dell'agenzia del territorio.  
3. Qualora le opere siano state eseguite su 
immobili vincolati ai sensi del decreto legislativo 
29 ottobre 1999, n. 490, l'amministrazione 
competente a vigilare sull'osservanza del 
vincolo, salva l'applicazione di altre misure e 
sanzioni previste da norme vigenti, ordina la 
restituzione in pristino a cura e spese del 
responsabile dell'abuso, indicando criteri e 
modalità diretti a ricostituire l'originario 
organismo edilizio, ed irroga una sanzione 
pecuniaria da 516 a 5164 euro. 
4. Qualora le opere siano state eseguite su 
immobili, anche se non vincolati, compresi nelle 
zone omogenee A, di cui al decreto ministeriale 
2 aprile 1968, n. 1444, il dirigente o il 
responsabile dell'ufficio richiede 
all'amministrazione competente alla tutela dei 
beni culturali ed ambientali apposito parere 
vincolante circa la restituzione in pristino o la 
irrogazione della sanzione pecuniaria di cui al 
precedente comma. Qualora il parere non venga 
reso entro novanta giorni dalla richiesta il 
dirigente o il responsabile provvede 
autonomamente.  
5. In caso di inerzia, si applica la disposizione di 
cui all'articolo 31, comma 8.  
6. È comunque dovuto il contributo di 
costruzione di cui agli articoli 16 e 19.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Articolo 34 (L)  
Interventi eseguiti in parziale difformità dal 

permesso di costruire.  

dell'indice ISTAT del costo di costruzione, con 
la esclusione, per i comuni non tenuti 
all'applicazione della legge medesima, del 
parametro relativo all'ubicazione e con 
l'equiparazione alla categoria A/1 delle categorie 
non comprese nell'articolo 16 della medesima 
legge. Per gli edifici adibiti ad uso diverso da 
quello di abitazione la sanzione è pari al doppio 
dell'aumento del valore venale dell'immobile, 
determinato a cura dell'agenzia del territorio.  
3. Qualora le opere siano state eseguite su 
immobili vincolati ai sensi del decreto legislativo 
29 ottobre 1999, n. 490, l'amministrazione 
competente a vigilare sull'osservanza del 
vincolo, salva l'applicazione di altre misure e 
sanzioni previste da norme vigenti, ordina la 
restituzione in pristino a cura e spese del 
responsabile dell'abuso, indicando criteri e 
modalità diretti a ricostituire l'originario 
organismo edilizio, ed irroga una sanzione 
pecuniaria da 516 a 5164 euro. 
4. Qualora le opere siano state eseguite su 
immobili, anche se non vincolati, compresi nelle 
zone omogenee A, di cui al decreto ministeriale 
2 aprile 1968, n. 1444, il dirigente o il 
responsabile dell'ufficio richiede 
all'amministrazione competente alla tutela dei 
beni culturali ed ambientali apposito parere 
vincolante circa la restituzione in pristino o la 
irrogazione della sanzione pecuniaria di cui al 
precedente comma. Qualora il parere non venga 
reso entro novanta giorni dalla richiesta il 
dirigente o il responsabile provvede 
autonomamente.  
5. In caso di inerzia, si applica la disposizione di 
cui all'articolo 31, comma 8.  
6. È comunque dovuto il contributo di 
costruzione di cui agli articoli 16 e 19.  
6-bis. Le disposizioni del presente articolo si 
applicano anche agli interventi di 
ristrutturazione edilizia di cui all’articolo 22, 
comma 3, eseguiti in assenza di denuncia di 
inizio attività o in totale difformità dalla 
stessa.  
 
 
 
 

Articolo 34 (L)  
Interventi eseguiti in parziale difformità dal 

permesso di costruire.  



 

 

 
1. Gli interventi e le opere realizzati in parziale 
difformità dal permesso di costruire sono rimossi 
o demoliti a cura e spese dei responsabili 
dell'abuso entro il termine congruo fissato dalla 
relativa ordinanza del dirigente o del 
responsabile dell'ufficio. Decorso tale termine 
sono rimossi o demoliti a cura del comune e a 
spese dei medesimi responsabili dell'abuso.  
2. Quando la demolizione non può avvenire 
senza pregiudizio della parte eseguita in 
conformità, il dirigente o il responsabile 
dell'ufficio applica una sanzione pari al doppio 
del costo di produzione, stabilito in base alla 
legge 27 luglio 1978, n. 392, della parte 
dell'opera realizzata in difformità dal permesso 
di costruire, se ad uso residenziale, e pari al 
doppio del valore venale, determinato a cura 
della agenzia del territorio, per le opere adibite 
ad usi diversi da quello residenziale.  
 
 
 

 
 
 
 
 

Articolo 35 (L)  
Interventi abusivi realizzati su suoli di proprietà 

dello Stato o di enti pubblici.  
 
1. Qualora sia accertata la realizzazione, da parte 
di soggetti diversi da quelli di cui all'articolo 28, 
di interventi in assenza di permesso di costruire, 
ovvero in totale o parziale difformità dal 
medesimo, su suoli del demanio o del patrimonio 
dello Stato o di enti pubblici, il dirigente o il 
responsabile dell'ufficio, previa diffida non 
rinnovabile, ordina al responsabile dell'abuso la 
demolizione ed il ripristino dello stato dei luoghi, 
dandone comunicazione all'ente proprietario del 
suolo.  
2. La demolizione è eseguita a cura del comune 
ed a spese del responsabile dell'abuso.  
3. Resta fermo il potere di autotutela dello Stato 
e degli enti pubblici territoriali, nonché quello di 
altri enti pubblici, previsto dalla normativa 
vigente.  
 

 

 
1. Gli interventi e le opere realizzati in parziale 
difformità dal permesso di costruire sono rimossi 
o demoliti a cura e spese dei responsabili 
dell'abuso entro il termine congruo fissato dalla 
relativa ordinanza del dirigente o del 
responsabile dell'ufficio. Decorso tale termine 
sono rimossi o demoliti a cura del comune e a 
spese dei medesimi responsabili dell'abuso.  
2. Quando la demolizione non può avvenire 
senza pregiudizio della parte eseguita in 
conformità, il dirigente o il responsabile 
dell'ufficio applica una sanzione pari al doppio 
del costo di produzione, stabilito in base alla 
legge 27 luglio 1978, n. 392, della parte 
dell'opera realizzata in difformità dal permesso 
di costruire, se ad uso residenziale, e pari al 
doppio del valore venale, determinato a cura 
della agenzia del territorio, per le opere adibite 
ad usi diversi da quello residenziale.  
2-bis. Le disposizioni del presente articolo si 
applicano anche agli interventi edilizi di cui 
all’articolo 22, comma 3, eseguiti in parziale 
difformità dalla denuncia di inizio attività.  
 
 
 
 

Articolo 35 (L)  
Interventi abusivi realizzati su suoli di proprietà 

dello Stato o di enti pubblici.  
 
1. Qualora sia accertata la realizzazione, da parte 
di soggetti diversi da quelli di cui all'articolo 28, 
di interventi in assenza di permesso di costruire, 
ovvero in totale o parziale difformità dal 
medesimo, su suoli del demanio o del patrimonio 
dello Stato o di enti pubblici, il dirigente o il 
responsabile dell'ufficio, previa diffida non 
rinnovabile, ordina al responsabile dell'abuso la 
demolizione ed il ripristino dello stato dei luoghi, 
dandone comunicazione all'ente proprietario del 
suolo.  
2. La demolizione è eseguita a cura del comune 
ed a spese del responsabile dell'abuso.  
3. Resta fermo il potere di autotutela dello Stato 
e degli enti pubblici territoriali, nonché quello di 
altri enti pubblici, previsto dalla normativa 
vigente.  
3-bis. Le disposizioni del presente articolo si 
applicano anche agli interventi edilizi di cui 



 

 

 
 
 
 
 
 

Articolo 36 (L)  
Accertamento di conformità.  

(legge 28 febbraio 1985, n. 47, art. 13)  
 
1. In caso di interventi realizzati in assenza di 
permesso di costruire, o in difformità da esso, 
fino alla scadenza dei termini di cui agli articoli 
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.  

 
 
 

Articolo 37 (L)  
Interventi eseguiti in assenza o in difformità 

dalla denuncia di inizio attività e accertamento 
di conformità.  

 
1. La realizzazione di interventi edilizi di cui 
all'articolo 22, in assenza della o in difformità 
dalla denuncia di inizio attività comporta la 

all’articolo 22, comma 3, eseguiti in assenza di 
denuncia di inizio attività, ovvero in totale o 
parziale difformità dalla stessa. 
 
 
 

Articolo 36 (L)  
Accertamento di conformità.  

(legge 28 febbraio 1985, n. 47, art. 13)  
 
1. In caso di interventi realizzati in assenza di 
permesso di costruire, o in difformità da esso, 
ovvero in assenza di denuncia di inizio attività 
nelle ipotesi di cui all’articolo 22, comma 3, o 
in difformità da essa, fino alla scadenza dei 
termini di cui agli articoli 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.  
 
 
 

Articolo 37 (L)  
Interventi eseguiti in assenza o in difformità 

dalla denuncia 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 denuncia di inizio attività 



 

 

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 
denuncia 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 (10). 
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 (11).  
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 denuncia di inizio di attività 
spontaneamente effettuata quando l'intervento è 
in corso di esecuzione, comporta il pagamento, a 
titolo di sanzione, della somma di 516 euro (13).  
6. La mancata denuncia di inizio dell'attività non 
comporta l'applicazione delle sanzioni previste 
dall'articolo 44. Resta comunque salva, ove ne 
ricorrano i presupposti in relazione all'intervento 

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 
denuncia 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 (10). 
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 (11).  
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 denuncia di inizio di attività 
spontaneamente effettuata quando l'intervento è 
in corso di esecuzione, comporta il pagamento, a 
titolo di sanzione, della somma di 516 euro (13).  
6. La mancata denuncia di inizio dell'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.  

 
 
 
 

Articolo 38 (L)  
Interventi eseguiti in base a permesso annullato. 

 
1. In caso di annullamento del permesso di 
costruire, qualora non sia possibile, in base a 
motivata valutazione, la rimozione dei vizi delle 
procedure amministrative o la restituzione in 
pristino, il dirigente o il responsabile del 
competente ufficio comunale applica una 
sanzione pecuniaria pari al valore venale delle 
opere o loro parti abusivamente eseguite, 
valutato dall'agenzia del territorio, anche sulla 
base di accordi stipulati tra quest'ultima e 
l'amministrazione comunale. La valutazione 
dell'agenzia è notificata all'interessato dal 
dirigente o dal responsabile dell'ufficio e diviene 
definitiva decorsi i termini di impugnativa.  
2. L'integrale corresponsione della sanzione 
pecuniaria irrogata produce i medesimi effetti del 
permesso di costruire in sanatoria di cui 
all'articolo 36.  

 
 
 
 
 
 
 
 

Articolo 39 (L)  
Annullamento del permesso di costruire da parte 

della regione.  
 
1. Entro dieci anni dalla loro adozione le 
deliberazioni ed i provvedimenti comunali che 
autorizzano interventi non conformi a 
prescrizioni degli strumenti urbanistici o dei 
regolamenti edilizi o comunque in contrasto con 
la normativa urbanistico-edilizia vigente al 
momento della loro adozione, possono essere 
annullati dalla regione.  
2. Il provvedimento di annullamento è emesso 
entro diciotto mesi dall'accertamento delle 

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. 
 
 
 
 

Articolo 38 (L)  
Interventi eseguiti in base a permesso annullato. 

 
1. In caso di annullamento del permesso di 
costruire, qualora non sia possibile, in base a 
motivata valutazione, la rimozione dei vizi delle 
procedure amministrative o la restituzione in 
pristino, il dirigente o il responsabile del 
competente ufficio comunale applica una 
sanzione pecuniaria pari al valore venale delle 
opere o loro parti abusivamente eseguite, 
valutato dall'agenzia del territorio, anche sulla 
base di accordi stipulati tra quest'ultima e 
l'amministrazione comunale. La valutazione 
dell'agenzia è notificata all'interessato dal 
dirigente o dal responsabile dell'ufficio e diviene 
definitiva decorsi i termini di impugnativa.  
2. L'integrale corresponsione della sanzione 
pecuniaria irrogata produce i medesimi effetti del 
permesso di costruire in sanatoria di cui 
all'articolo 36. 
2-bis. Le  disposizioni del presente articolo si 
applicano anche agli interventi edilizi di cui 
all’articolo 22, comma 3, in caso di 
accertamento dell’inesistenza dei presupposti 
per la formazione del titolo.  
 
 
 

Articolo 39 (L)  
Annullamento del permesso di costruire da parte 

della regione.  
 

1. Entro dieci anni dalla loro adozione le 
deliberazioni ed i provvedimenti comunali che 
autorizzano interventi non conformi a 
prescrizioni degli strumenti urbanistici o dei 
regolamenti edilizi o comunque in contrasto con 
la normativa urbanistico-edilizia vigente al 
momento della loro adozione, possono essere 
annullati dalla regione.  
2. Il provvedimento di annullamento è emesso 
entro diciotto mesi dall'accertamento delle 



 

 

violazioni di cui al comma 1, ed è preceduto 
dalla contestazione delle violazioni stesse al 
titolare del permesso, al proprietario della 
costruzione, al progettista, e al comune, con 
l'invito a presentare controdeduzioni entro un 
termine all'uopo prefissato.  
3. In pendenza delle procedure di annullamento 
la regione può ordinare la sospensione dei lavori, 
con provvedimento da notificare a mezzo di 
ufficiale giudiziario, nelle forme e con le 
modalità previste dal codice di procedura civile, 
ai soggetti di cui al comma 2 e da comunicare al 
comune. L'ordine di sospensione cessa di avere 
efficacia se, entro sei mesi dalla sua 
notificazione, non sia stato emesso il decreto di 
annullamento di cui al comma 1.  
4. Entro sei mesi dalla data di adozione del 
provvedimento di annullamento, deve essere 
ordinata la demolizione delle opere eseguite in 
base al titolo annullato.  
5. I provvedimenti di sospensione dei lavori e di 
annullamento vengono resi noti al pubblico 
mediante l'affissione nell'albo pretorio del 
comune dei dati relativi agli immobili e alle 
opere realizzate.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Articolo 40 (L)  
Sospensione o demolizione di interventi abusivi 

da parte della regione.  
 
1. In caso di interventi eseguiti in assenza di 
permesso di costruire o in contrasto con questo o 
con le prescrizioni degli strumenti urbanistici o 
della normativa urbanistico-edilizia, qualora il 
comune non abbia provveduto entro i termini 
stabiliti, la regione può disporre la sospensione o 
la demolizione delle opere eseguite. Il 
provvedimento di demolizione è adottato entro 
cinque anni dalla dichiarazione di agibilità 
dell'intervento.  

violazioni di cui al comma 1, ed è preceduto 
dalla contestazione delle violazioni stesse al 
titolare del permesso, al proprietario della 
costruzione, al progettista, e al comune, con 
l'invito a presentare controdeduzioni entro un 
termine all'uopo prefissato.  
3. In pendenza delle procedure di annullamento 
la regione può ordinare la sospensione dei lavori, 
con provvedimento da notificare a mezzo di 
ufficiale giudiziario, nelle forme e con le 
modalità previste dal codice di procedura civile, 
ai soggetti di cui al comma 2 e da comunicare al 
comune. L'ordine di sospensione cessa di avere 
efficacia se, entro sei mesi dalla sua 
notificazione, non sia stato emesso il decreto di 
annullamento di cui al comma 1.  
4. Entro sei mesi dalla data di adozione del 
provvedimento di annullamento, deve essere 
ordinata la demolizione delle opere eseguite in 
base al titolo annullato.  
5. I provvedimenti di sospensione dei lavori e di 
annullamento vengono resi noti al pubblico 
mediante l'affissione nell'albo pretorio del 
comune dei dati relativi agli immobili e alle 
opere realizzate.  
5-bis. Le disposizioni del presente articolo si 
applicano anche agli interventi edilizi di cui 
all’articolo 22, comma 3, non conformi a 
prescrizioni degli strumenti urbanistici o dei 
regolamenti edilizi o comunque in contrasto 
con la normativa urbanistico-edilizia vigente 
al momento della scadenza del termine di 30 
giorni dalla presentazione della denuncia di 
inizio attività.  
 

 
 

Articolo 40 (L)  
Sospensione o demolizione di interventi abusivi 

da parte della regione.  
 
1. In caso di interventi eseguiti in assenza di 
permesso di costruire o in contrasto con questo o 
con le prescrizioni degli strumenti urbanistici o 
della normativa urbanistico-edilizia, qualora il 
comune non abbia provveduto entro i termini 
stabiliti, la regione può disporre la sospensione o 
la demolizione delle opere eseguite. Il 
provvedimento di demolizione è adottato entro 
cinque anni dalla dichiarazione di agibilità 
dell'intervento.  



 

 

2. Il provvedimento di sospensione o di 
demolizione è notificato al titolare del permesso 
o, in mancanza di questo, al committente, al 
costruttore e al direttore dei lavori. Lo stesso 
provvedimento è comunicato inoltre al comune.  
3. La sospensione non può avere una durata 
superiore a tre mesi dalla data della notifica entro 
i quali sono adottate le misure necessarie per 
eliminare le ragioni della difformità, ovvero, ove 
non sia possibile, per la rimessa in pristino.  
4. Con il provvedimento che dispone la modifica 
dell'intervento, la rimessa in pristino o la 
demolizione delle opere è assegnato un termine 
entro il quale il responsabile dell'abuso è tenuto a 
procedere, a proprie spese e senza pregiudizio 
delle sanzioni penali, alla esecuzione del 
provvedimento stesso. Scaduto inutilmente tale 
termine, la regione dispone l'esecuzione in danno 
dei lavori.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Articolo 44 (L)  
Sanzioni penali.  

 
1. Salvo che il fatto costituisca più grave reato e 
ferme le sanzioni amministrative, si applica:  
a) l'ammenda fino a 10329 euro per 
l'inosservanza delle norme, prescrizioni e 
modalità esecutive previste dal presente titolo, in 
quanto applicabili, nonché dai regolamenti 
edilizi, dagli strumenti urbanistici e dal permesso 
di costruire (14);  
b) l'arresto fino a due anni e l'ammenda da 5164 
a 51645 euro nei casi di esecuzione dei lavori in 
totale difformità o assenza del permesso o di 
prosecuzione degli stessi nonostante l'ordine di 
sospensione (15);  
c) l'arresto fino a due anni e l'ammenda da 15493 
a 51645 euro nel caso di lottizzazione abusiva di 
terreni a scopo edilizio, come previsto dal primo 
comma dell'articolo 30. La stessa pena si applica 

2. Il provvedimento di sospensione o di 
demolizione è notificato al titolare del permesso 
o, in mancanza di questo, al committente, al 
costruttore e al direttore dei lavori. Lo stesso 
provvedimento è comunicato inoltre al comune.  
3. La sospensione non può avere una durata 
superiore a tre mesi dalla data della notifica entro 
i quali sono adottate le misure necessarie per 
eliminare le ragioni della difformità, ovvero, ove 
non sia possibile, per la rimessa in pristino.  
4. Con il provvedimento che dispone la modifica 
dell'intervento, la rimessa in pristino o la 
demolizione delle opere è assegnato un termine 
entro il quale il responsabile dell'abuso è tenuto a 
procedere, a proprie spese e senza pregiudizio 
delle sanzioni penali, alla esecuzione del 
provvedimento stesso. Scaduto inutilmente tale 
termine, la regione dispone l'esecuzione in danno 
dei lavori.  
4-bis. Le disposizioni del presente articolo si 
applicano anche agli interventi edilizi di cui 
all’articolo 22, comma 3, realizzati in assenza 
di denuncia di inizio attività o in contrasto con 
questa o con le prescrizioni degli strumenti 
urbanistici o della normativa urbanistico-
edilizia vigente al momento della scadenza del 
termine di 30 giorni dalla presentazione della 
denuncia di inizio attività. 
 
 

 
Articolo 44 (L)  
Sanzioni penali.  

 
1. Salvo che il fatto costituisca più grave reato e 
ferme le sanzioni amministrative, si applica:  
a) l'ammenda fino a 10329 euro per 
l'inosservanza delle norme, prescrizioni e 
modalità esecutive previste dal presente titolo, in 
quanto applicabili, nonché dai regolamenti 
edilizi, dagli strumenti urbanistici e dal permesso 
di costruire (14);  
b) l'arresto fino a due anni e l'ammenda da 5164 
a 51645 euro nei casi di esecuzione dei lavori in 
totale difformità o assenza del permesso o di 
prosecuzione degli stessi nonostante l'ordine di 
sospensione (15);  
c) l'arresto fino a due anni e l'ammenda da 15493 
a 51645 euro nel caso di lottizzazione abusiva di 
terreni a scopo edilizio, come previsto dal primo 
comma dell'articolo 30. La stessa pena si applica 



 

 

anche nel caso di interventi edilizi nelle zone 
sottoposte a vincolo storico, artistico, 
archeologico, paesistico, ambientale, in 
variazione essenziale, in totale difformità o in 
assenza del permesso. 
2. La sentenza definitiva del giudice penale che 
accerta che vi è stata lottizzazione abusiva, 
dispone la confisca dei terreni, abusivamente 
lottizzati e delle opere abusivamente costruite. 
Per effetto della confisca i terreni sono acquisiti 
di diritto e gratuitamente al patrimonio del 
comune nel cui territorio è avvenuta la 
lottizzazione. La sentenza definitiva è titolo per 
la immediata trascrizione nei registri 
immobiliari.  

 
 
 
 
 
 

 
Articolo 46 (L)  

Nullità degli atti giuridici relativi ad edifici la 
cui costruzione abusiva sia iniziata dopo il 17 

marzo 1985.  
(legge 28 febbraio 1985, n. 47, art. 17; decreto-

legge 23 aprile 1985, n. 146, art. 8)  
1. Gli atti tra vivi, sia in forma pubblica, sia in 
forma privata, aventi per oggetto trasferimento o 
costituzione o scioglimento della comunione di 
diritti reali, relativi ad edifici, o loro parti, la cui 
costruzione è iniziata dopo il 17 marzo 1985, 
sono nulli e non possono essere stipulati ove da 
essi non risultino, per dichiarazione 
dell'alienante, gli estremi del permesso di 
costruire o del permesso in sanatoria. Tali 
disposizioni non si applicano agli atti costitutivi, 
modificativi o estintivi di diritti reali di garanzia 
o di servitù.  
2. Nel caso in cui sia prevista, ai sensi 
dell'articolo 38, l'irrogazione di una sanzione 
soltanto pecuniaria, ma non il rilascio del 
permesso in sanatoria, agli atti di cui al comma 1 
deve essere allegata la prova dell'integrale 
pagamento della sanzione medesima.  
3. La sentenza che accerta la nullità degli atti di 
cui al comma 1 non pregiudica i diritti di 
garanzia o di servitù acquisiti in base ad un atto 
iscritto o trascritto anteriormente alla trascrizione 
della domanda diretta a far accertare la nullità 

anche nel caso di interventi edilizi nelle zone 
sottoposte a vincolo storico, artistico, 
archeologico, paesistico, ambientale, in 
variazione essenziale, in totale difformità o in 
assenza del permesso. 
2. La sentenza definitiva del giudice penale che 
accerta che vi è stata lottizzazione abusiva, 
dispone la confisca dei terreni, abusivamente 
lottizzati e delle opere abusivamente costruite. 
Per effetto della confisca i terreni sono acquisiti 
di diritto e gratuitamente al patrimonio del 
comune nel cui territorio è avvenuta la 
lottizzazione. La sentenza definitiva è titolo per 
la immediata trascrizione nei registri 
immobiliari.  
2-bis. Le disposizioni del presente articolo si 
applicano anche agli interventi edilizi 
suscettibili di realizzazione mediante denuncia 
di inizio attività ai sensi dell’articolo 22, 
comma 3, eseguiti in assenza o in totale 
difformità dalla stessa.  
 

Articolo 46 (L)  
Nullità degli atti giuridici relativi ad edifici la 
cui costruzione abusiva sia iniziata dopo il 17 

marzo 1985.  
(legge 28 febbraio 1985, n. 47, art. 17; decreto-

legge 23 aprile 1985, n. 146, art. 8)  
1. Gli atti tra vivi, sia in forma pubblica, sia in 
forma privata, aventi per oggetto trasferimento o 
costituzione o scioglimento della comunione di 
diritti reali, relativi ad edifici, o loro parti, la cui 
costruzione è iniziata dopo il 17 marzo 1985, 
sono nulli e non possono essere stipulati ove da 
essi non risultino, per dichiarazione 
dell'alienante, gli estremi del permesso di 
costruire o del permesso in sanatoria. Tali 
disposizioni non si applicano agli atti costitutivi, 
modificativi o estintivi di diritti reali di garanzia 
o di servitù.  
2. Nel caso in cui sia prevista, ai sensi 
dell'articolo 38, l'irrogazione di una sanzione 
soltanto pecuniaria, ma non il rilascio del 
permesso in sanatoria, agli atti di cui al comma 1 
deve essere allegata la prova dell'integrale 
pagamento della sanzione medesima.  
3. La sentenza che accerta la nullità degli atti di 
cui al comma 1 non pregiudica i diritti di 
garanzia o di servitù acquisiti in base ad un atto 
iscritto o trascritto anteriormente alla trascrizione 
della domanda diretta a far accertare la nullità 



 

 

degli atti.  
4. Se la mancata indicazione in atto degli estremi 
non sia dipesa dalla insussistenza del permesso 
di costruire al tempo in cui gli atti medesimi 
sono stati stipulati, essi possono essere 
confermati anche da una sola delle parti 
mediante atto successivo, redatto nella stessa 
forma del precedente, che contenga la menzione 
omessa.  
5. Le nullità di cui al presente articolo non si 
applicano agli atti derivanti da procedure 
esecutive immobiliari, individuali o concorsuali. 
L'aggiudicatario, qualora l'immobile si trovi 
nelle condizioni previste per il rilascio del 
permesso di costruire in sanatoria, dovrà 
presentare domanda di permesso in sanatoria 
entro centoventi giorni dalla notifica del decreto 
emesso dalla autorità giudiziaria.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 

Articolo 48 (L)  
Aziende erogatrici di servizi pubblici.  
(legge 28 febbraio 1985, n. 47, art. 45)  

1. È vietato a tutte le aziende erogatrici di servizi 
pubblici somministrare le loro forniture per 
l'esecuzione di opere prive di permesso di 
costruire, nonché ad opere in assenza di titolo 
iniziate dopo il 30 gennaio 1977 e per le quali 
non siano stati stipulati contratti di 
somministrazione anteriormente al 17 marzo 
1985.  
2. Il richiedente il servizio è tenuto ad allegare 
alla domanda una dichiarazione sostitutiva di 
atto notorio, ai sensi e per gli effetti dell'articolo 
47 del decreto del Presidente della Repubblica 
28 dicembre 2000, n. 445, recante il Testo unico 
delle disposizioni legislative e regolamentari in 
materia di documentazione amministrativa, 
indicante gli estremi del permesso di costruire, o, 
per le opere abusive, gli estremi del permesso in 
sanatoria, ovvero copia della domanda di 
permesso in sanatoria corredata della prova del 
pagamento delle somme dovute a titolo di 
oblazione per intero nell'ipotesi dell'articolo 36 e 

degli atti.  
4. Se la mancata indicazione in atto degli estremi 
non sia dipesa dalla insussistenza del permesso 
di costruire al tempo in cui gli atti medesimi 
sono stati stipulati, essi possono essere 
confermati anche da una sola delle parti 
mediante atto successivo, redatto nella stessa 
forma del precedente, che contenga la menzione 
omessa.  
5. Le nullità di cui al presente articolo non si 
applicano agli atti derivanti da procedure 
esecutive immobiliari, individuali o concorsuali. 
L'aggiudicatario, qualora l'immobile si trovi 
nelle condizioni previste per il rilascio del 
permesso di costruire in sanatoria, dovrà 
presentare domanda di permesso in sanatoria 
entro centoventi giorni dalla notifica del decreto 
emesso dalla autorità giudiziaria.  
5-bis. Le disposizioni del presente articolo si 
applicano anche agli interventi edilizi 
realizzati mediante denuncia di inizio attività 
ai sensi dell’articolo 22, comma 3, qualora 
nell’atto non siano indicati gli estremi della 
stessa.  
 
 
 

Articolo 48 (L)  
Aziende erogatrici di servizi pubblici.  
(legge 28 febbraio 1985, n. 47, art. 45)  

1. È vietato a tutte le aziende erogatrici di servizi 
pubblici somministrare le loro forniture per 
l'esecuzione di opere prive di permesso di 
costruire, nonché ad opere in assenza di titolo 
iniziate dopo il 30 gennaio 1977 e per le quali 
non siano stati stipulati contratti di 
somministrazione anteriormente al 17 marzo 
1985.  
2. Il richiedente il servizio è tenuto ad allegare 
alla domanda una dichiarazione sostitutiva di 
atto notorio, ai sensi e per gli effetti dell'articolo 
47 del decreto del Presidente della Repubblica 
28 dicembre 2000, n. 445, recante il Testo unico 
delle disposizioni legislative e regolamentari in 
materia di documentazione amministrativa, 
indicante gli estremi del permesso di costruire, o, 
per le opere abusive, gli estremi del permesso in 
sanatoria, ovvero copia della domanda di 
permesso in sanatoria corredata della prova del 
pagamento delle somme dovute a titolo di 
oblazione per intero nell'ipotesi dell'articolo 36 e 



 

 

limitatamente alle prime due rate nell'ipotesi 
dell'articolo 35 della legge 28 febbraio 1985, n. 
47. Il contratto stipulato in difetto di tali 
dichiarazioni è nullo e il funzionario della 
azienda erogatrice, cui sia imputabile la 
stipulazione del contratto stesso, è soggetto ad 
una sanzione pecuniaria da 2582 a 7746 euro. 
Per le opere che già usufruiscono di un servizio 
pubblico, in luogo della documentazione di cui al 
precedente comma, può essere prodotta copia di 
una fattura, emessa dall'azienda erogante il 
servizio, dalla quale risulti che l'opera già 
usufruisce di un pubblico servizio. 
3. Per le opere iniziate anteriormente al 30 
gennaio 1977, in luogo degli estremi della 
licenza edilizia può essere prodotta una 
dichiarazione sostitutiva di atto notorio rilasciata 
dal proprietario o altro avente titolo, ai sensi e 
per gli effetti dell'articolo 47 del decreto del 
Presidente della Repubblica 28 dicembre 2000, 
n. 445, recante il Testo unico delle disposizioni 
legislative e regolamentari in materia di 
documentazione amministrativa, attestante che 
l'opera è stata iniziata in data anteriore al 30 
gennaio 1977. Tale dichiarazione può essere 
ricevuta e inserita nello stesso contratto, ovvero 
in documento separato da allegarsi al contratto 
medesimo.  

 
 

limitatamente alle prime due rate nell'ipotesi 
dell'articolo 35 della legge 28 febbraio 1985, n. 
47. Il contratto stipulato in difetto di tali 
dichiarazioni è nullo e il funzionario della 
azienda erogatrice, cui sia imputabile la 
stipulazione del contratto stesso, è soggetto ad 
una sanzione pecuniaria da 2582 a 7746 euro. 
Per le opere che già usufruiscono di un servizio 
pubblico, in luogo della documentazione di cui al 
precedente comma, può essere prodotta copia di 
una fattura, emessa dall'azienda erogante il 
servizio, dalla quale risulti che l'opera già 
usufruisce di un pubblico servizio. 
3. Per le opere iniziate anteriormente al 30 
gennaio 1977, in luogo degli estremi della 
licenza edilizia può essere prodotta una 
dichiarazione sostitutiva di atto notorio rilasciata 
dal proprietario o altro avente titolo, ai sensi e 
per gli effetti dell'articolo 47 del decreto del 
Presidente della Repubblica 28 dicembre 2000, 
n. 445, recante il Testo unico delle disposizioni 
legislative e regolamentari in materia di 
documentazione amministrativa, attestante che 
l'opera è stata iniziata in data anteriore al 30 
gennaio 1977. Tale dichiarazione può essere 
ricevuta e inserita nello stesso contratto, ovvero 
in documento separato da allegarsi al contratto 
medesimo.  
3-bis. Le disposizioni del presente articolo si 
applicano anche agli interventi edilizi 
suscettibili di realizzazione mediante denuncia 
di inizio attività ai sensi dell’articolo 22, 
comma 3, eseguiti in assenza della stessa. 
 

 


