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PRESENTAZIONE

Il professionista tecnico, nell’esercizio di talune attività riservate alla professione 
regolamentata1, sia essa svolta in regimi autonomi (c.d. liberi professionali) o in quelli 
subordinati (lavoro dipendente pubblico e/o privato), per quanto concerne l’attività edi-
lizia, è gravato da specifici “obblighi giuridici” nei confronti del committente (nell’am-
bito del relativo rapporto contrattuale) e nei confronti delle pubbliche tutele espresse 
nell’ordinamento giuridico.

Fondamentalmente, il suddetto professionista, in relazione al contenuto e ai fini del 
presente testo, deve:

1) In qualità di progettista:
a) redigere:

i) un progetto conforme, oltre che alle regole tecniche (normativa tecni-
ca per l’edilizia, norme tecniche per le costruzioni, …), anche alle norme 
giuridiche che disciplinano le modalità di edificazione su di un dato terri-
torio, in modo da non compromettere il conseguimento del provvedimen-
to amministrativo che abilita all’esecuzione dell’opera, essendo questa 
qualità del progetto una delle connotazioni essenziali di un tale contratto 
d’opera professionale2;

ii) piani, norme tecniche e/o regolamenti conformativi dell’attività edilizia;
b) individuare in termini corretti la procedura amministrativa da utilizzare, ov-

vero scegliere il percorso amministrativo da seguire per ottenere il titolo 
autorizzativo all’esecuzione di opere idoneo in relazione al tipo di intervento 
edilizio progettato3;

c) asseverare la conformità del proprio progetto alle previsioni degli strumenti 
urbanistici, dei regolamenti edilizi e della disciplina urbanistico-edilizia vi-
gente4;

1 e cioè quella regolata da specifici ordinamenti e per il cui esercizio è richiesta l’iscrizione in speciali elenchi o albi 
ovvero l’abilitazione professionale.

2 Cfr., da ultima, Cass. Civ., Sez. 2, sentenza 21 settembre 2021, n. 25498.
3 Cfr., Cass. Civ, Sez. 2, sentenza 15 ottobre 2013, n. 23342.
4 Cfr. articolo 6-bis, 20 e 23 del testo unico edilizia.
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d) rilasciare un certificato di collaudo finale col quale si attesta la conformità 
dell’opera al progetto presentato con la segnalazione certificato di inizio at-
tività alternativa al permesso di costruire e, contestualmente, presenta rice-
vuta dell’avvenuta presentazione della variazione catastale conseguente alle 
opere realizzate ovvero dichiarazione che le stesse non hanno comportato 
modificazioni del classamento5;

e) dichiarare le tolleranze esecutive dimensionali e geometriche, ai fini dell’at-
testazione dello stato legittimo degli immobili, nella modulistica relativa a 
nuove istanze, comunicazioni e segnalazioni edilizie6.

2) In qualità di direttore dei lavori:
a) vigilare durante l’esecuzione degli interventi edilizi al fine che questi siano 

rispondenti al permesso di costruire e alle modalità esecutive stabilite dal 
medesimo7;

b) contestare agli altri soggetti l’eventuale violazione delle prescrizioni del per-
messo di costruire, con esclusione delle varianti in corso d’opera, fornendo al 
dirigente o responsabile del competente ufficio comunale contemporanea e 
motivata comunicazione della violazione stessa6;

c) rinunciare altresì all’incarico, contestualmente alla comunicazione resa al di-
rigente, in caso di totale difformità o di variazione essenziale rispetto al per-
messo di costruire6;

d) attestare/asseverare la sussistenza delle condizioni di sicurezza, igiene, sa-
lubrità, risparmio energetico degli edifici e degli impianti negli stessi instal-
lati, valutate secondo quanto dispone la normativa vigente, nonché la confor-
mità dell’opera al progetto presentato e la sua agibilità8;

e) asseverare la conformità delle opere al progetto termotecnico di conteni-
mento dei consumi energetici degli edifici e alle sue varianti, nonché l’atte-
stato di qualificazione energetica dell’edificio come realizzato9.

3) In qualità di professionista abilitato:
a) rilasciare un certificato di collaudo finale col quale si attesta la conformità 

dell’opera al progetto presentato con la segnalazione certificato di inizio at-
tività alternativa al permesso di costruire e, contestualmente, presenta rice-
vuta dell’avvenuta presentazione della variazione catastale conseguente alle 
opere realizzate ovvero dichiarazione che le stesse non hanno comportato 
modificazioni del classamento;

5 Cfr. articolo 23, comma 7, del testo unico edilizia.
6 Cfr. articolo 34-bis, comma 3, del testo unico edilizia.
7 Cfr. articolo 29 del testo unico edilizia.
8 Cfr. articolo 24, comma 5, lettera a) del testo unico edilizia.
9 Cfr. articolo 8, d.Lgs. n. 192/2005.
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MATERIE LEGISLATIVE E REGOLAMENTARI

1.1. Il sistema normativo e relativa caratterizzazione 
La normativa, intesa come l’insieme delle regole volte a disciplinare, direttamente o 

indirettamente, le attività e/o le condotte dei consociati, soggiace essa stessa ai dettami 
normativi (principi e criteri) per non risultare contraria al diritto.

Innanzitutto, si ritiene osservare che la normativa è uno strumento, un mezzo orien-
tato ad un fine da perseguire, da identificarsi, in via generale, nell’interesse pubblico. Pa-
rafrasando si può dire che la norma assoggetta a regola una finalità di interesse generale 
da perseguire.

L’ordinamento giuridico nazionale prevede:
 ― potestà normative esclusive e concorrenti;
 ― una pluralità di “atti” normativi in gerarchia tra loro, per cui vi sono atti:

 à sovraordinati;
 à subordinati.

La potestà normativa posta in capo a specifici “soggetti” è riconosciuta dalla Costitu-
zione e dalle leggi in via:

 ― esclusiva (Stato, Regioni);
 ― concorrente (Stato/Regioni).

Quanto ai soggetti:
 ― la potestà legislativa e regolamentare spetta allo Stato, alle Regioni e alla Pro-

vince Autonome;
 ― la sola potestà regolamentare è riconosciuta anche:

 à Comuni;
 à Province;
 à Città metropolitane.

Senza pretesa di esaustività, i soggetti con potestà normativa sono:
 ― Stato:

 à Parlamento;
 à Governo;
 à Presidente della Repubblica;
 à Ministri;
 à Autorità.
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 ― regioni e Province autonome:
 à Consiglio regionale/provinciale;
 à giunta regionale/provinciale;
 à Presidente regionale/provinciale.

 ― Comuni:
 à Consiglio comunale;
 à giunta comunale;
 à Sindaco;
 à (dirigenti).

 ― enti locali specifici:
 à ente parco;
 à Autorità di bacino;
 à ecc..

Occorre considerare che su talune materie “legifera” (attraverso direttive, regola-
menti ecc..) anche l’Unione europea, ovvero:

 ― Parlamento europeo;
 ― Commissione europea.

riguardo alla gerarchia delle fonti del diritto, risulta notoriamente essere la seguente:
 ― Costituzione e leggi costituzionali;
 ― fonti primarie o legislative: leggi ordinarie, decreti-legge e decreti legislativi, 

leggi regionali, regolamenti Ue;
 ― fonti secondarie o regolamentari: regolamenti esecutivi, usi e consuetudini.

nell’ambito delle fonti del diritto si registrano anche:
 ― trattati dell’Unione europea;
 ― direttive europee;
 ― decisioni, raccomandazioni e risoluzioni dell’Unione europea;
 ― Statuti regionali e delle province autonome;
 ― decreti del Presidente della repubblica (d.P.r.);
 ― decreti ministeriali o interministeriali (dm e di);
 ― decreti del presidente del consiglio dei ministri (dPCm);
 ― Ordinanze del presidente del consiglio dei ministri (OPCm);
 ― delibere di giunta o di consiglio;
 ― Ordinanze sindacali o presidenziali;
 ― Piani e programmi.

da quanto sopra consegue che può esservi “illegittimità” degli atti normativi fonda-
mentalmente per:

 ― contrasto con la Costituzione, ovvero con i principi fondamentali dell’ordinamen-
to giuridico;

 ― contrasto con la legge sovraordinata e/o con il regolamento sovraordinato;
 ― inosservanza della competenza potestativa ovvero, sostanzialmente:

 à per aver normato su materia non in competenza;
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PRINCIPI FONDAMENTALI DELLA DISCIPLINA EDILIZIA

2.1. Premessa
Le discipline conformative dell’attività edilizia, per quanto di interesse in questa sede, 

sono permeate da alcuni peculiari principi, che si ritiene richiamare (in sintesi) in quanto 
caratterizzanti le discipline stesse.

2.2. Tipicità e nominatività degli atti amministrativi
Il testo unico edilizia di cui al d.P.R. n. 380/2001, contenente la disciplina fondamen-

tale della materia, tipizza e nomina:
a) l’attività edilizia, definendo le categorie di intervento;
b) i titoli abilitativi legittimanti lo svolgimento dell’attività edilizia;
c) l’azione della pubblica amministrazione, nei presupposti e negli effetti;
d) le destinazioni d’uso urbanisticamente rilevanti.
Ciò si traduce nella non possibilità, da parte di soggetti diversi dal legislatore nazio-

nale, pena l’illegittimità dell’atto, di:
 ― definire nuove categorie edilizie;
 ― definire nuovi titoli abilitativi edilizi o di caratterizzarli diversamente quanto a re-

gimi giuridici;
 ― rilasciare/negare/sanzionare lo svolgimento dell’attività edilizia a presupposti 

e/o effetti diversi;
 ― modificare le destinazioni d’uso urbanisticamente rilevanti.

2.2.1. giurisprudenza

Consiglio di Stato, Sez. vi, sentenza 20 gennaio 2022, n. 363
Al riguardo, deve evidenziarsi come l’ordinamento giuridico, sebbene non definisca 
la nozione di “provvedimento amministrativo”, delinei comunque il relativo regi-
me giuridico, richiamando espressamente, tra l’altro, l’autoritatività (arg. ex art. 1, 
comma 1-bis, L. n. 241/90), l’efficacia, l’esecutività e l’esecutorietà (art. 21-bis, L. 
n.  241/90) dell’atto provvedimentale: altri caratteri, inoltre, sono desumibili dai 
pertinenti principi costituzionali – in primo luogo dal principio di legalità, che impone 
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la tipicità e nominatività del provvedimento amministrativo –, ovvero sono ricavabili 
per differenziazione rispetto al regime giuridico di altri atti costituenti esplicazio-
ne di potestà pubblica (sull’assenza di una definizione normativa di provvedimento 
amministrativo, cfr. Consiglio di Stato, sez. v, 22 dicembre 2014, n. 6244).
Il provvedimento amministrativo, dunque, si traduce nell’adozione di un atto nomi-
nato, in grado di incidere unilateralmente sull’altrui sfera giuridica, attraverso una 
regula iuris tipica, efficace, esecutiva, implicante manifestazione di pubblico potere.

Consiglio di Stato, Sez. vi, sentenza 12 gennaio 2022, n. 207
deve preliminarmente osservarsi, in via generale, che in materia di sanatoria di 
opere edilizie ritenute abusive deve farsi applicazione dei principi di legalità dell’a-
zione amministrativa e di tipicità e nominatività dei poteri esercitati dalla pubbli-
ca amministrazione, con la conseguenza che detti poteri, in assenza di espressa 
previsione legislativa, non possono essere creati, neppure in via giurisprudenziale, 
pena la violazione del principio di separazione dei poteri e l’invasione di sfere pro-
prie di attribuzioni riservate alla pubblica amministrazione (cfr., ex multis, Cons. 
Stato, Sez. II, 15 febbraio 2021, n. 1403).
Anche la Corte Costituzionale, peraltro, ha più volte ribadito al riguardo la natura di 
principio, tra l’altro vincolante per la legislazione regionale, della previsione del-
la “doppia conformità” (cfr. Corte cost., 27 febbraio 2013, n. 101, 31 marzo 1998, 
n. 370 e 13 maggio 1993, n. 231) seppur con precipuo riferimento inizialmente ai 
soli profili penalistici. Il giudice delle leggi ha dunque affermato che il rigore insito 
in tale principio trova la propria ratio ispiratrice nella “natura preventiva e deter-
rente” della sanatoria, finalizzata a frenare l’abusivismo edilizio, in modo da esclu-
dere letture “sostanzialiste” della norma che consentano la possibilità di regolariz-
zare opere in contrasto con la disciplina urbanistica ed edilizia vigente al momento 
della loro realizzazione ovvero con essa conformi solo al momento della presenta-
zione dell’istanza per l’accertamento di conformità (cfr., in tal senso, Cons. Stato, 
Sez. II, 18 febbraio 2020, n. 1240).
dal principio di tipicità e nominatività dei poteri esercitati dalla pubblica ammini-
strazione deriva la conseguenza che l’ente locale, titolare del potere di vigilan-
za sul corretto assetto del territorio, per effetto dell’art. 27 d.P.R. 8 giugno 2021, 
n. 380, può esercitarlo esclusivamente attraverso gli atti previsti e tipizzati dal le-
gislatore. Sicché una volta contestata la realizzazione di opere abusive, la sana-
toria delle stesse può avvenire solo all’esito dei procedimenti avviati per effetto di 
istanze presentate ai sensi di specifiche leggi “di condono” ovvero attraverso l’isti-
tuto dell’accertamento di conformità, di cui all’art. 36 d.P.R. 380/2001.

Consiglio di Stato, Sez. vi, sentenza 8 settembre 2021, n. 6235
Si è, infatti, in presenza di atti privi di valenza provvedimentale, inidonei ad espri-
mere la volontà dispositiva dell’Amministrazione comunale. L’ordinamento giuridico, 
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3.1. Premessa
L’attività edilizia è ritenuta essere pregiudizievole al perseguimento delle pubbliche 

tutele e, al contempo e per certi versi, costituisce un mezzo per conseguirle. Per tale ra-
gione l’ordinamento giuridico disciplina l’attività edilizia nell’An, nel Quid e nel Quomodo, 
ovvero stabilisce:

a) se e dove l’attività edilizia è ammessa e/o vietata;
b) quali attività edilizie sono ammesse e/o vietate in determinate zone;
c) quali modalità esecutive/costruttive sono prescritte e/o ammesse e/o vietate.
In tal modo, l’Autorità competente, attraverso valutazioni discrezionali, compie delle 

scelte in ordine alla compatibilità o meno dell’attività edilizia nell’ambito delle suddette 
tutele pubblicistiche.

3.2. Strumenti di pianificazione
La pianificazione del territorio è volta a disciplinarne gli assetti, l’uso e la trasforma-

zione e costituisce, per quanto di interesse in questa sede, un potere conferito dalla legge 
alla Pubblica Amministrazione.

La legge, infatti, nel tempo ha disciplinato detto potere relativamente a più strumenti 
di pianificazione:

1) L’articolo 86 della Legge n.  2359/1865 (sulle espropriazioni per causa di utilità 
pubblica)1, recitava: «I Comuni, in cui trovasi riunita una popolazione di diecimila 
abitanti almeno, potranno, per causa di pubblico vantaggio determinata da attua-
le bisogno di provvedere alla salubrità ed alle necessarie comunicazioni, fare un 
piano regolatore, nel quale siano tracciate le linee da osservarsi nella ricostruzio-
ne di quella parte dell’abitato in cui sia da rimediare alla viziosa disposizione degli 
edifizi, per raggiungere l’intento».

2) Con l’approvazione del “nuovo” Codice civile di cui al R.D. 16 marzo 1942, n. 262, 
risulta stabilito:

1 La legge risulta abrogata dal D.L. 25 giugno 2008, n. 112, convertito con modificazioni dalla legge 6 agosto 2008, 
n. 133, e dal D.P.R. 8 giugno 2001, n. 327.
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 à Articolo 869 (piani regolatori): «I proprietari d’immobili nei comuni dove 
sono formati piani regolatori devono osservare le prescrizioni dei piani 
stessi nelle costruzioni e nelle riedificazioni o modificazioni delle costruzio-
ni esistenti».

 à Articolo 871 (norme di edilizia e di ornato pubblico): «Le regole da osservarsi 
nelle costruzioni sono stabilite dalla legge e dai regolamenti edilizi comunali. 
La legge speciale stabilisce altresì le regole da osservarsi per le costruzioni 
nelle località sismiche».

 à Articolo 872 (violazione delle norme di edilizia): «Le conseguenze di carattere 
amministrativo della violazione delle norme indicate dall’articolo precedente 
sono stabilite da leggi speciali. Colui che per effetto della violazione ha su-
bito danno deve esserne risarcito, salva la facoltà di chiedere la riduzione in 
pristino quando si tratta della violazione delle norme contenute nella sezione 
seguente o da questa richiamate» (n.d.r.: si tratta della sezione relativa alle 
distanze nelle costruzioni, piantagioni e scavi, e dei muri, fossi e siepi inter-
posti tra i fondi).

3) Con la legge 17 agosto 1942, n. 1150 (legge urbanistica), risulta disciplinata “or-
ganicamente” la materia stabilendo, tra le varie:
 à Articolo 1 (disciplina dell’attività urbanistica e suoi scopi), comma 1: «L’asset-

to e l’incremento edilizio dei centri abitati e lo sviluppo urbanistico in genere 
nel territorio del Regno sono disciplinati dalla presente legge».

 à Articolo 4 (piani regolatori e norme sull’attività costruttiva): «La disciplina ur-
banistica si attua a mezzo dei piani regolatori territoriali, dei piani regolatori 
comunali e delle norme sull’attività costruttiva edilizia, sancite dalla presente 
legge o prescritte a mezzo di regolamenti».

 à Articolo 5 (formazione ed approvazione dei piani territoriali di coordinamen-
to), comma 1: «Allo scopo di orientare o coordinare l’attività urbanistica da 
svolgere in determinate parti del territorio nazionale, il Ministero dei lavori 
pubblici ha facoltà di provvedere, su parere del Consiglio superiore dei lavo-
ri pubblici, alla compilazione di piani territoriali di coordinamento fissando il 
perimetro di ogni singolo piano».

 à Articolo 12 (piani regolatori generali intercomunali), comma 1: «Quando per 
le caratteristiche di sviluppo degli aggregati edilizi di due o più Comuni con-
termini si riconosca opportuno il coordinamento delle direttive riguardanti 
l’assetto urbanistico dei Comuni stessi, il Ministro per i lavori pubblici può, 
a richiesta di una delle Amministrazioni interessate o di propria iniziativa di-
sporre la formazione di un piano regolatore intercomunale».

 à Articolo 13 (contenuto dei piani particolareggiati), comma 1, alinea: «Il piano 
regolatore generale è attuato a mezzo di piani particolareggiati di esecuzione 
nei quali devono essere indicate le reti stradali e i principali dati altimetrici di 
ciascuna zona e debbono inoltre essere determinati: […]».
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4.1. Premessa
La disciplina dell’attività edilizia va sempre ritenuta “figlia” del tempo, per cui la sua 

legittimità o meno deve essere valutata con riferimento alla normativa in vigore al mo-
mento della sua realizzazione, ovvero al momento del rilascio del titolo abilitativo richie-
sto (c.d. principio tempus regit actum).

Nell’ambito di una suddetta valutazione, però, si ritiene occorra considerare anche il 
“senso originario”, ovvero l’interpretazione-applicazione che veniva data alla normativa 
nel tempo di riferimento, anche considerando il principio secondo il quale la normativa, 
stante i suoi caratteri di generalità e astrattezza, è destinata a durare nel tempo con gli 
“adattamenti” interpretativi del caso.

A tal fine si ritiene opportuno riportare un excursus storico-normativo fondamentale 
in tre momenti “storici”.

4.2. Normativa pre-unitaria
La disciplina urbanistico-edilizia post-unitaria trova “sostanziale” origine in quella 

“pre-unitaria”, soprattutto in considerazione del fatto che il Regno d’Italia può essere ri-
tenuto una sorta di “estensione” del Regno di Sardegna con le “eredità” del Regno Italico 
(napoleonico) e di quello Lombardo-veneto.

Pertanto si ritiene opportuno riportare alcuni riferimenti normativi, ritenuti di mag-
gior interesse per i quanto di interesse in questa sede.

Legge Comunale e Provinciale del regno di Sardegna n. 3702/1859
Art. 84. Nell’una o nell’altra sessione il Consiglio Comunale (delibera):
10.° I regolamenti sui modi di usare dei beni comunali, quelli delle Istituzioni che 
appartengono al Comune, ed i regolamenti di ornato e di polizia locale.

regno italico, decreto portante il regolamento sull’ornato della città del 9 gen-
naio 1807
Art. 1. Ne’ comuni di Milano, e di Venezia vi è una Commissione istituita per l’ornato 
delle città.

CLICCA per maggiori informazioni
… e per te uno SCONTO SPECIALE

https://grafill.it/landchiamami?isbn=88-277-0310-6&tipo=ABSTRACT


96

LeGITTIMITà deGLI INTeRveNTI edILIzI

Art. 2. Questa Commissione è composta in ciascheduna delle due città da cinque 
individui tratti dai membri delle Accademie di belle arti ivi esistenti, e dai professori 
o cittadini intelligenti di architettura ed arti analoghe. Essa è preseduta dal Podestà 
del rispettivo comune.
Art. 3. I membri di ciascuna di queste Commissioni sono nominati dal Governo, e 
prestano l’opera loro gratuitamente.
Art. 4. La Commissione stabilita in Milano si occupa indilatamente di un tipo gene-
rale delle strade interne della Città per la sistemazione successiva delle medesime 
a norma del prescritto nell’art. 38 del regolamento 20 maggio 1086.
Art. 5. Le Commissioni, a richiesta delle rispettive Municipalità, fanno i progetti 
occorrenti pel miglioramento simetrico de’ fabbricati fronteggianti le strade, e per 
l’allargamento o rettifilo delle strade stesse, e per la esecuzione dei progetti mede-
simi, dietro gli ordini, delle Municipalità, si concertano coi particolari.
Art. 6. Le Commissioni propongono alla Municipalità rispettiva i metodi migliori e 
più economici per combinare coll’abbellimento delle case il più perfetto riattamen-
to, e la manutenzione delle strade.
Art. 7. Ogni possessore che vuole intraprendere riparazioni, costruzioni od innal-
zamenti dei muri fronteggianti le strade, presenta prima alla Municipalità il disegno 
delle opere da eseguirsi. La Municipalità ne rimette l’esame alla Commissione; e 
dietro il voto della medesima, procede alla relativa deliberazione. In caso di dispa-
rere, decide il Prefetto del dipartimento.
[…]
Art. 9. Le Commissioni invigilano per la sicurezza pubblica sulla solidità delle fab-
briche che si costruiscono, e propongono alle rispettive Municipalità le cautele 
convenienti. Le Municipalità le prescrivono ai proprietarj, ed ove questi non vi si 
conformino, esse provvedono di officio a carico de’ proprietarj.
Art. 10. Le Commissioni invigilano parimente su tutti gli oggetti contemplati negli 
articoli 31, 32, 33, 34 e 35 del regolamento 20 maggio suddetto, e ne fanno rapporto 
alla Municipalità per le rispettive provvidenze.
Art. 11. Negli altri comuni del Regno, specialmente o di prima classe, o murati, le 
Municipalità rispettive provvedono a tutti gli oggetti contemplati negli articoli 5, 6, 
7, 9 e 10 del presente regolamento, col mezzo d’una Deputazione di alcuni architetti 
o cittadini intelligenti come all’art. 2, che al pari de’ membri delle Commissioni pre-
stano gratuitamente l’opera loro.
Queste Deputazioni preparano i tipi generali delle strade indicati nell’art. 38 del re-
golamento 20 maggio suddetto.
Art. 12. Rendendosi necessaria per l’ornato pubblico una porzione di fondo occu-
pato da fabbricati di ragione privata, ed in qualunque modo spettante a’ privati, il 
proprietario viene indennizzato a stima de’ periti del valore del fondo, e del danno 
che gliene ridonda. Questa spesa è a carico del comune, e forma parte del prospet-
to che la Municipalità presenta al Consiglio comunale per la sua approvazione.
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5.1. Premessa
Il testo unico edilizia (d.P.R. n. 380/2001), nelle sue varie disposizioni, stabilisce:
1) un elenco di interventi che possono essere eseguiti senza alcun titolo abilitativo 

«fatte salve le prescrizioni degli strumenti urbanistici comunali, e comunque nel 
rispetto delle altre normative di settore aventi incidenza sulla disciplina dell’atti-
vità edilizia e, in particolare, delle norme antisismiche, di sicurezza, antincendio, 
igienico-sanitarie, di quelle relative all’efficienza energetica, di tutela dal rischio 
idrogeologico, nonché delle disposizioni contenute nel codice dei beni culturali 
e del paesaggio, di cui al decreto legislativo 22 gennaio 2004, n. 42» (cfr. art. 6, 
comma 1);

2) che «Gli interventi non riconducibili all’elenco di cui agli articoli 6, 10 e 22, sono 
realizzabili previa comunicazione, anche per via telematica, dell’inizio dei lavori 
da parte dell’interessato all’amministrazione competente, fatte salve le prescri-
zioni degli strumenti urbanistici, dei regolamenti edilizi e della disciplina urba-
nistico-edilizia vigente, e comunque nel rispetto delle altre normative di settore 
aventi incidenza sulla disciplina dell’attività edilizia e, in particolare, delle norme 
antisismiche, di sicurezza, antincendio, igienico-sanitarie, di quelle relative all’ef-
ficienza energetica, di tutela dal rischio idrogeologico, nonché delle disposizioni 
contenute nel codice dei beni culturali e del paesaggio, di cui al decreto legislativo 
22 gennaio 2004, n. 42» (cfr. art. 6-bis, comma 1), tanto che un professionista tec-
nico abilitato deve attestare «sotto la propria responsabilità, che i lavori sono con-
formi agli strumenti urbanistici approvati e ai regolamenti edilizi vigenti, nonché 
che sono compatibili con la normativa in materia sismica e con quella sul rendi-
mento energetico nell’edilizia e che non vi è interessamento delle parti strutturali 
dell’edificio» (cfr. art. 6-bis, comma 2);

3) che «il permesso di costruire è rilasciato in conformità alle previsioni degli stru-
menti urbanistici, dei regolamenti edilizi e della disciplina urbanistico-edilizia vi-
gente» (cfr. art. 11, comma 1);

4) che «il permesso di costruire è rilasciato dal dirigente o responsabile dello spor-
tello unico nel rispetto delle leggi, dei regolamenti e degli strumenti urbanistici» 
(cfr. art. 13, comma 1);
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5) che il permesso di costruire può essere rilasciato in deroga agli strumenti urba-
nistici generali ma «nel rispetto delle norme igieniche, sanitarie e di sicurezza” 
in quanto la deroga “può riguardare esclusivamente i limiti di densità edilizia, di 
altezza e di distanza tra i fabbricati di cui alle norme di attuazione degli strumenti 
urbanistici generali ed esecutivi nonché le destinazioni d’uso ammissibili fermo 
restando in ogni caso il rispetto delle disposizioni di cui agli articoli 7, 8 e 9 del 
decreto ministeriale 2 aprile 1968, n. 1444» (cfr. art. 14, comma 3);

6) che la domanda per il rilascio del permesso di costruire deve essere 
«accompagnata da una dichiarazione del progettista abilitato che asseveri la 
conformità del progetto agli strumenti urbanistici approvati ed adottati, ai rego-
lamenti edilizi vigenti, e alle altre normative di settore aventi incidenza sulla di-
sciplina dell’attività edilizia e, in particolare, alle norme antisismiche, di sicurez-
za, antincendio, igienico-sanitarie alle norme relative all’efficienza energetica» 
(cfr. art. 20, comma 1);

7) che alcune varianti a permessi di costruire sono subordinate a SCIA qualora «non 
incidono sui parametri urbanistici e sulle volumetrie, che non modificano la de-
stinazione d’uso e la categoria edilizia, non alterano la sagoma dell’edificio qua-
lora 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» (cfr. art. 22, comma 2), ovvero, nel caso in cui non «con-
figurano una variazione essenziale, … siano conformi alle prescrizioni urbanisti-
co-edilizie e siano attuate dopo l’acquisizione degli eventuali atti di assenso pre-
scritti dalla normativa sui vincoli paesaggistici, idrogeologici, ambientali, di tutela 
del patrimonio storico, artistico ed archeologico e dalle altre normative di settore» 
(cfr. art. 22, comma 2-bis);

8) che taluni interventi possono essere realizzati con SCIA alternativa al permesso 
di costruire, la quale, però, dovrà essere «accompagnata da una dettagliata re-
lazione a firma di un progettista abilitato e dagli opportuni elaborati progettua-
li, 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» (cfr. art. 
23, comma 1);

9) che «Il dirigente o il responsabile del competente ufficio comunale esercita, an-
che secondo le modalità stabilite dallo statuto o dai regolamenti dell’ente, la vi-
gilanza sull’attività urbanistico-edilizia nel territorio comunale per assicurarne 
la rispondenza alle norme di legge e di regolamento, alle prescrizioni degli stru-
menti urbanistici ed alle modalità esecutive fissate nei titoli abilitativi» (cfr. art. 
27, comma 1);

10) che «Il titolare del permesso di costruire, il committente e il costruttore sono re-
sponsabili, ai fini e per gli effetti delle norme contenute nel presente capo, della 
conformità delle opere alla normativa urbanistica, alle previsioni di piano nonché, 
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6.1. Profilo fondamentale
Il fatto che la materia edilizia sia regolata dalla legge, o meglio da un insieme di norme 

giuridiche espresse in leggi “proprie” (quanto a “materia”) o in provvedimenti normativi 
c.d. omnibus1, rende indispensabile la comprensione dei precetti ai fini della loro appli-
cazione e/o valutazione sia in ambito amministrativo, tecnico che giuridico. 

diversamente si può dire che l’operazione volta alla comprensione è l’interpretazio-
ne, la quale trova considerazione nelle preleggi del Codice civile (cfr. art. 12): «Nell’ap-
plicare la legge non si può ad essa attribuire altro senso che quello fatto palese dal 
significato proprio delle parole secondo la connessione di esse, e dalla intenzione del 
legislatore.».

La questione principale, però, da quanto si apprende dalla pratica e dalla giurispru-
denza, sta proprio in quel “significato proprio delle parole”, alle quali occorre aggiunge-
re “l’insieme delle parole”, e cioè le locuzioni, le frasi. 

Infatti, termini ed espressioni assumono spesso significati (concettuali) differenti ri-
spetto a quelli corrispondenti nel linguaggio comune, i quali possono persino variare nei 
vari contesti normativi se non anche nel medesimo. 

Solo a titolo di esempio, così accade per gli interventi edilizi (manutenzione, restauro, 
risanamento, ristrutturazione, ecc.), oppure per i “concetti” sottesi ai termini utilizzati 
nella norma, quali quello di “costruzione”, di “costruzione esistente” o di “nuova costru-
zione”, di “pertinenza”, “volume”, “volume tecnico” e via elencando. 

Per meglio esemplificare si ritiene opportuno riportare alcuni passi testuali di alcune 
sentenze:

 ― Né potrebbe negarsi la qualificazione del manufatto de quo quale nuova costru-
zione abusiva, tenuto conto che, in ambito edilizio, la nozione di costruzione «si 
identifica d’altra parte con qualsiasi trasformazione urbanistico-edilizia del ter-
ritorio, intesa come modifica dello stato dei luoghi caratterizzata da stabilità, a 
prescindere dai materiali usati, quando si tratti di soddisfare esigenze oggetti-
vamente non precarie del soggetto che tale trasformazione ponga in essere (cfr. 
in tal senso, fra le tante, Cons. Stato, sez. VI, 27 gennaio 2003, n. 419)» (Consiglio 

1 Si tratta di provvedimenti con eterogeneità di contenuti.
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di Stato Sez. VI, 21 novembre 2017, n. 5393) – [Cons. Stato, Sez. vI, 19 gennaio 
2021, n. 586].

 ― La consistenza materiale di dette opere le rendeva rilevanti ai fini dell’osservanza 
delle norme sulle distanze legali tra edifici, in base ai principi più volte ribaditi 
dalla giurisprudenza in materia (C.d.S., sez. VI, 5 marzo 2021, n. 1867: «La giuri-
sprudenza, sia amministrativa (da ultimo, Cons. Stato, IV, 8 gennaio 2018, n. 72; 
id., IV, 2 marzo 2018, n. 1309) che civile (Cass. civ., II, 15 dicembre 2020, n. 28612; 
id., II, 28 ottobre 2019, n. 27476; id., II, 10 febbraio 2020, n. 3043) ha evidenziato 
una tendenziale autonomia del concetto in ambito civilistico, rimarcando che, ai 
fini dell’osservanza delle norme sulle distanze legali tra edifici di origine codicisti-
ca, la nozione di costruzione non può identificarsi con quella di edificio, ma deve 
estendersi a qualsiasi manufatto non completamente interrato che abbia i carat-
teri della solidità, stabilità, ed immobilizzazione al suolo, anche mediante appog-
gio, incorporazione o collegamento fisso ad un corpo di fabbrica preesistente o 
contestualmente realizzato, indipendentemente dal livello di posa e di elevazione 
dell’opera (Cons. Stato, IV, 22 gennaio 2013, n. 354)» – [Cons. Stato, Sez. 1 set-
tembre 2021, n. 6157].

 ― La sentenza gravata risulta del tutto in linea con la giurisprudenza della Corte di 
Cassazione, la quale ha affermato che tutta la legislazione urbanistica e la giu-
risprudenza formatasi in materia di condono edilizio escludono la possibilità di 
una sanatoria parziale, sul presupposto che il concetto di costruzione deve essere 
inteso in senso unitario e non in relazione a singole parti autonomamente con-
siderate. Pertanto, non è possibile scindere la costruzione tra i vari elementi che 
la compongono ai fini della sanatoria di singole porzioni di essa (cfr. Cass., sez. 
III, n. 4752 del 30 gennaio 2018) – [Cons. Stato, Sez. vI, 2 luglio 2018, n. 4033) – 
[Cons. Stato, Sez. II, 5 agosto 2021, n. 5774].

 ― Direttamente connesso ed egualmente infondato si palesa il medesimo moti-
vo di appello, laddove, insistendo sull’assunto dell’autonomo e distinto rilievo 
delle platee in cemento, ne rivendica la natura di “opera tecnica per l’utilizzo 
dell’area a cielo aperto” ai sensi dell’art. 76, comma 3, della l.r. n. 61 del 1985. 
Al contrario, esse determinano un consumo di suolo e, dunque, una trasforma-
zione tendenzialmente irreversibile di quest’ultimo, che avrebbe comunque ri-
chiesto il permesso di costruire. La nozione di costruzione, infatti, deve esten-
dersi a qualsiasi manufatto non completamente interrato che abbia i caratteri 
della solidità, stabilità e immobilizzazione al suolo, anche mediante appoggio, 
incorporazione o collegamento fisso ad un corpo di fabbrica preesistente o 
contestualmente realizzato, indipendentemente dal livello di posa e di eleva-
zioni dell’opera (cfr. Cons. Stato, sez. VI, n.  6982/2019); integra la nozione di 
volume tecnico, invece, non computabile nella volumetria della costruzione, 
soltanto l’opera edilizia priva di autonomia funzionale, anche potenziale, in 
quanto destinata a contenere impianti serventi di una costruzione principale 
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7.1. Premessa
Relativamente al procedimento per il rilascio del permesso di costruire, il testo unico 

edilizia prevede (cfr. art. 20, comma 3) che:
«Entro sessanta giorni dalla presentazione della domanda, il responsabile del pro-

cedimento cura l’istruttoria, e formula una proposta di provvedimento, corredata da una 
dettagliata relazione, con la qualificazione tecnico-giuridica dell’intervento richiesto. 
Qualora sia necessario acquisire ulteriori atti di assenso, comunque denominati, resi da 
amministrazioni diverse, si procede ai sensi degli articoli 14 e seguenti della legge 7 ago-
sto 1990, n. 241.».

La legislazione nazionale non specifica in cosa consiste la qualificazione tecnico-giu-
ridica dell’intervento, carenza che si ritiene essere stata colmata dalla Corte Costituzio-
nale laddove ha specificato:

«2.1. – Questa Corte ha già ricondotto nell’ambito della normativa di principio in ma-
teria di governo del territorio le disposizioni legislative riguardanti i titoli abilitativi per gli 
interventi edilizi (sentenza n. 303 del 2003, punto 11.2 del Considerato in diritto): a for-
tiori sono principi fondamentali della materia le disposizioni che definiscono le categorie 
di interventi, perché è in conformità a queste ultime che è disciplinato il regime dei titoli 
abilitativi, con riguardo al procedimento e agli oneri, nonché agli abusi e alle relative san-
zioni, anche penali. L’intero corpus normativo statale in ambito edilizio è costruito sulla 
definizione degli interventi, con particolare riferimento alla distinzione tra le ipotesi di 
ristrutturazione urbanistica, di nuova costruzione e di ristrutturazione edilizia cosiddetta 
pesante, da un lato, e le ipotesi di ristrutturazione edilizia cosiddetta leggera e degli altri 
interventi (restauro e risanamento conservativo, manutenzione straordinaria e manuten-
zione ordinaria), dall’altro. La definizione delle diverse categorie di interventi edilizi spet-
ta, dunque, allo Stato (cfr. sentenza n. 309/2011, punto 2.1 in diritto).

Secondo la giurisprudenza costituzionale, la definizione delle categorie di interventi 
edilizi a cui si collega il regime dei titoli abilitativi costituisce principio fondamentale della 
materia concorrente del «governo del territorio», vincolando la legislazione regionale di 
dettaglio (sentenza n. 303 del 2003; in seguito, sentenze n. 259 del 2014, n. 171 del 2012; 
n. 309 del 2011). Cosicché, pur non essendo precluso al legislatore regionale di esempli-
ficare gli interventi edilizi che rientrano nelle definizioni statali, tale esemplificazione, per 
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8.1. Premessa
Con il d.Lgs.25 novembre 2016, n.  222, avente ad oggetto «Individuazione di pro-

cedimenti oggetto di autorizzazione, segnalazione certificata di inizio di attività (SCIA), 
silenzio assenso e comunicazione e di definizione dei regimi amministrativi applicabili 
a determinate attività e procedimenti, ai sensi dell’articolo 5 della legge 7 agosto 2015, 
n. 124», con riferimento alla materia edilizia, stabilisce (cfr. art. 1, comma 2) che: […] al 
fine di garantire omogeneità di regime giuridico in tutto il territorio nazionale … è adot-
tato un glossario unico, che contiene l’elenco delle principali opere edilizie, con l’indivi-
duazione della categoria di intervento a cui le stesse appartengono e del conseguente 
regime giuridico a cui sono sottoposte, ai sensi della tabella A di cui all’articolo 2 del 
presente decreto.».

Negli articoli successivi, però, la legge non ricorre più all’espressione “regime giuri-
dico” bensì utilizza soltanto quella di “regime amministrativo”, per cui si deve dedurre una 
loro equivalenza di significato.

In base al d.Lgs.25 novembre 2016, n. 222, dunque, costituiscono regimi amministra-
tivi (e quindi giuridici):

 ― la comunicazione;
 ― la Scia (di cui all’articolo 19 della Legge n. 241/1990);
 ― e l’Autorizzazione, quale provvedimento espresso, salva l’applicazione del silen-

zio-assenso, ai sensi dell’articolo 20 della Legge n. 241/1990.

nOtA
Il principio generale che dovrebbe stare alla base della disciplina edilizia, nella 
parte in cui “regola” i regimi giuridici/amministrativi, si ritiene sia il seguente:
1) tutte le attività edilizie, per ragioni di pubblico interesse, sono limitate dalla 

legge ex ante il loro esercizio;
2) ne deriva la necessità di rimuovere il predetto limite, il quale viene stabilito 

in via legislativa attraverso l’elencazione dell’attività edilizia libera, e in via 
amministrativa attraverso l’interessamento di una o più P.A. competenti per 
il mezzo di una comunicazione, segnalazione o richiesta di permesso di co-
struire;
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3) il potere autoritativo conferito alla P.A. costituisce a sua volta un pubblico inte-
resse perché volto al controllo di conformità delle attività private rispetto alle 
discipline di subordinazione;

4) così stabilendo, si determinano:
a) degli obblighi giuridici in capo ai consociati, e cioè l’obbligo:

ii) di conformare le proprie attività alle discipline di subordinazione sta-
bilite nell’ambito delle tutele pubblicistiche perseguite;

iii) di “interessare”, nei modi stabiliti dalla legge, la/e P.A. normativamente 
individuata/e;

b) dei rapporti tra P.A. e consociati, i quali, anche in ragione degli obblighi/
doveri giuridici dell’agire pubblico, risultano necessariamente regolati 
dalla legge:
i) nella “forma” (comunicazione, segnalazione, autorizzazione);
ii) nel “procedimento”.

c) delle conseguenze giuridiche, in caso di inosservanza degli obblighi/do-
veri giuridici, che possono essere espresse, a titolo meramente esempli-
ficativo, in termini:
i) pecuniari: 

1) sanzioni amministrative e/o penali;
2) risarcimento dei danni (lucro cessante e danno emergente);
3) decadenza di benefici fiscali/tributari;

ii) personali:
1) sanzione penale (arresto, reclusione);
2) sanzione interdittiva (es. limitazione – temporanea – dell’esercizio 

di una facoltà o di un diritto, ovvero di un’arte o professione, ecc.);
iii) reali (relativi alla res, e cioè ad un bene mobile/immobile correlato 

all’attività):
1) demolizione, riduzione in pristino;
2) acquisizione al patrimonio pubblico (quale sanzione amministra-

tive o penale – es. confisca);
iv) amministrativi:

1) illegittimità degli atti (nullità, annullabilità);
2) incommerciabilità del bene/attività.

8.2. Attività edilizia libera

8.2.1. Profili generali
Il regime dell’attività edilizia libera appare essere una delle maggiori “novità” intro-

dotte nella disciplina dell’attività edilizia ed urbanistica dal testo unico edilizia (d.P.R. 6 
giugno 2001, n. 380).
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9.1. L’importanza dei procedimenti amministrativi
L’importanza dei procedimenti amministrativi potrebbe essere ricondotta al fatto che 

risultano disciplinati dalla legge e dai regolamenti, per cui si rende opportuna una loro 
trattazione tecnico-giuridica. Però, pur nella doverosità della semplificazione concet-
tuale, e coerentemente con le finalità perseguite da questo scritto1, occorre evitare le 
affermazioni apodittiche, se non addirittura scontate e banali, perché impediscono di co-
glierne l’importanza dal punto di vista pratico/operativo. 

Si preferisce pertanto affermare che la legittimità degli interventi edilizi rende neces-
sario considerare l’aspetto “amministrativo” perché intimamente connesso, sotto vari e 
diversi profili, con la legittimità stessa, e ciò in ragione:

1) delle funzioni amministrative riservate dalla legge alla pubblica amministrazione 
(P.A.), in particolare quelle di controllo e di vigilanza sull’attività (urbanistico-) 
edilizia, il cui agire deve essere sempre conforme alla legge e ai principi giuridici 
(cfr. art. 97 della Costituzione), per cui deve osservare le norme attributive del 
potere amministrativo e quelle regolative del medesimo2;

2) dei limiti legali (conformativi) posti ex ante l’esercizio degli interventi edilizi, i 
quali obbligano gli interessati a rapportarsi con le suddette P.A. attraverso comu-
nicazioni, segnalazioni, istanze, depositi, denunce e relativi adempimenti;

3) dei ruoli assegnati ed assunti dai professioni tecnici, sia interni alle P.A. (respon-
sabili del procedimento, dirigenti, ecc.), sia liberi professionisti (progettisti e di-
rettori dei lavori), soprattutto nell’ambito del rapporto obbligatorio con il cliente 
(specialmente in termini di “esatto adempimento” delle prestazioni oggetto delle 
obbligazioni assunte e derivanti dall’incarico).

Per quanto riguarda il (libero) professionista tecnico, appare opportuno riportare al-
cuni orientamenti giurisprudenziali di matrice civilistica:

1 Offrire “materiale” (dati, informazioni, riflessioni, ecc.) ai knowledge workers (ai lavoratori della conoscenza), come 
sono stati definiti i professionisti intellettuali (cfr. G.P. Prandstraller, Professionisti e Knowledge Workers. Il caso 
italiano, in economia & Lavoro, n. 2/2003).

2 Sull’esercizio del potere amministrativo cfr. Corte Costituzionale n. 115/2011,dalla quale si deduce che il potere am-
ministrativo è conferito alle P.A. in modo finalizzato a una specifica tutela di un bene o di un valore, ed è determinato 
nel contenuto e nelle modalità del suo esercizio a garanzia dei principi costituzionali di imparzialità (uguaglianza) e 
buon andamento (legalità) delle P.A..
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a) […] il progettista deve assicurare la conformità del progetto alla normativa urba-
nistica ed individuare in termini corretti la procedura amministrativa da utilizzare, 
così da assicurare la preventiva e corretta soluzione dei problemi che precedono 
e condizionano la realizzazione dell’opera richiesta dal committente (cfr. Cass. 
n. 2257 del 2007; Cass. n. 11728 del 2002; Cass. n. 22487 del 2004).

b) La scelta, quindi, anche del percorso amministrativo da seguire per ottenere il 
titolo autorizzativo all’esecuzione di opere in relazione al tipo di intervento edili-
zio … spetta al professionista in quanto qualificata da una specifica competenza 
tecnica, non potendo essere definiti quali adempimenti di ordine meramente bu-
rocratico. Rientra, infatti, nell’obbligo di diligenza a carico del prestatore d’opera 
professionale, ex art. 1176 c.c., comma 2, sia il risultato finale mirante a soddisfa-
re l’interesse del creditore (committente) e sia i mezzi necessari per realizzarlo, 
tramite l’adozione di determinate modalità di attuazione che esigono il rispetto 
delle regole professionali in funzione del raggiungimento del risultato finale 
(Cass. n. 14759 del 2016; n. 23342 del 2013).

c) considerato che il giudice ordinario ben può accertare, “incidenter tantum”, l’e-
ventuale illegittimità della concessione edilizia al fine di disapplicarla (Cass. 
16726/2002) […] se dall’edificazione di una costruzione in violazione delle norme 
sulle distanze legali sia derivato l’obbligo del committente della riduzione in pristi-
no, sussiste il diritto di rivalsa del committente nei confronti del progettista e del 
direttore dei lavori, qualora l’irregolare ubicazione della costruzione sia conforme 
al progetto, in quanto il fatto illecito, consistente nella realizzazione di un edificio 
in violazione delle distanze legali rispetto al fondo del vicino, è legato da un nesso 
causale con il comportamento del professionista che ha predisposto il progetto e 
diretto i lavori (Cass. 1513/2003) […] sulla base degli accertamenti svolti nella con-
sulenza tecnica d’ufficio e come del resto desumibile dalle concessioni rilasciate dal 
Comune, non risulta che il committente si sia discostato dal progetto; neppure i pro-
fessionisti, del resto, hanno contestato la rispondenza dell’opera al progetto. Esclu-
sa la difformità dell’opera realizzata rispetto alla progettazione, deve dunque rite-
nersi che la violazione della normativa in materia edilizia, settore altamente tecnico 
e specialistico, sia imputabile, a titolo di responsabilità professionale, ai progettisti, 
secondo il criterio della specifica diligenza in concreto esigibile, ai sensi dell’art. 
1176 comma 2 c.c., non risultando, nel caso di specie, la necessità di risoluzione di 
problemi tecnici di “speciale difficoltà” ex art. 2236 c.c. (Cass. n. 6917/2019).

9.2. Nozioni fondamentali sul procedimento amministrativo, Legge n. 241/1990
Per la cura degli interessi pubblici affidategli, la P.A. esercita i poteri (autoritativi) at-

tribuitigli dalla legge fondamentalmente attraverso atti, e più nello specifico attraverso 
provvedimenti produttivi di effetti nella sfera giuridica di un soggetto privato.

In termini generali, il procedimento amministrativo:
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10.1. Premessa
La disciplina fondamentale dell’attività edilizia di cui al D.P.R. n. 380/2001, nella parte 

seconda si occupa della normativa tecnica per l’edilizia, riportando delle disposizioni di 
carattere generale (cfr. capo I) e delle discipline specifiche relativamente:

 ― alle opere in conglomerato cementizio armato, normale e precompresso e a 
struttura metallica (cfr. capo II);

 ― alle disposizioni per favorire il superamento e l’eliminazione delle barriere archi-
tettoniche negli edifici privati, pubblici e privati aperti al pubblico (cfr. capo III);

 ― ai provvedimenti per le costruzioni con particolari prescrizioni per le zone sismi-
che (cfr. capo IV);

 ― alle norme per il contenimento del consumo di energia negli edifici (cfr. capo VI).
In origine il TUE contemplava anche le norme per la sicurezza degli impianti (ex capo 

V) riferite all’allora vigente Legge n. 46/1990, le quali sono state sostituite dalle novelle 
normative di cui al D.M. n. 37/2008.

La normativa tecnica per l’edilizia, pertanto, costituisce una disciplina conformativa 
dell’attività edilizia richiedente specifici adempimenti da osservare nell’ambito:

 ― del titolo abilitativo edilizio (superamento barriere architettoniche, sicurezza de-
gli impianti tecnici);

 ― di autonomi procedimenti (denuncia delle opere in c.a. e a struttura metallica, 
denuncia e autorizzazione sismica, efficienza energetica).

Nel primo caso, l’osservanza degli adempimenti “tecnici” prescritti assume rilevanza 
di legittimità ed efficacia del titolo abilitativo.

Nel secondo, invece, hanno una propria autonoma rilevanza pur potendo incidere 
sull’efficacia del titolo abilitativo.

Oltre a taluni adempimenti richiesti a fine lavori e/o in sede di agibilità, nell’ambito 
dei procedimenti edilizi possono rilevare altri adempimenti, dalle diverse denominazioni, 
previsti dalla normativa di settore in termini di:

 ― autorizzazioni/nulla osta:
 à idraulici;
 à idrogeologici e forestali;

 ― pareri e certificati:
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 à prevenzione incendi;
 à igienico-sanitari.

10.2. Disposizioni generali
Risulta stabilito, per espressa previsione legislativa (cfr. art. 52 TUE), che: «In tutti i 

comuni della Repubblica le costruzioni sia pubbliche sia private debbono essere realizza-
te in osservanza delle norme tecniche riguardanti i vari elementi costruttivi fissate con de-
creti del Ministro per le infrastrutture e i trasporti, sentito il Consiglio superiore dei lavori 
pubblici che si avvale anche della collaborazione del Consiglio nazionale delle ricerche.».

Le suddette “norme tecniche” sono da intendersi “regole tecniche” per il fatto che co-
stituiscono specifiche tecniche cogenti, la cui osservanza è obbligatoria sotto commina-
toria di una sanzione.

Infatti, le “norme tecniche” cui fa riferimento la legge non sono da confondere con 
quelle proprie dell’attività di normazione da parte di specifici organismi (quali, ad esem-
pio, l’UNI, CEI, ISO, CEN, ecc.), la cui osservanza è volontaria, fatto salvo il caso in cui non 
siano richiamate da atti normativi, nel qual caso diventano cogenti.

Tuttavia va osservato il complesso e delicato rapporto (anche stretto) tra normazio-
ne tecnica e legislazione, tecnica in particolare, specie nel caso in cui la norma giuridica 
rinvia genericamente alle norme tecniche, soprattutto in alcuni settori specifici (quali 
quello, ad esempio, della sicurezza sui luoghi di lavoro oppure quello impiantistico, an-
tincendio, strutturale, ecc.). Infatti, le norme tecniche vengono normativamente corre-
late al requisito “giuridico” della regola dell’arte1 e/o considerate (dalla giurisprudenza) 
come lo stato dell’arte, la cui applicazione contribuisce a realizzare la massima sicurezza 
tecnologicamente fattibile/possibile (e quindi esigibile)2. Lo stesso Ente italiano di nor-
mazione – UNI – riporta nel proprio sito che le norme tecniche, (le specifiche tecniche e le 
regole tecniche) che codificano lo stato dell’arte di un prodotto, un servizio, un processo, 
una professione3.

1 Cfr., ad esempio, l’art. 1660 c.c. (Variazioni necessarie del progetto), secondo il quale Se per l’esecuzione dell’o-
pera a regola d’arte è necessario apportare variazioni al progetto e le parti non si accordano, spetta al giudice di 
determinare le variazioni da introdurre e le correlative variazioni del prezzo. Oppure l’art. 1662 (Verifica nel corso 
di esecuzione dell’opera), comma 2, sempre del c.c., per il quale Quando, nel corso dell’opera, si accerta che la sua 
esecuzione non procede secondo le condizioni stabilite dal contratto e a regola d’arte, il committente può fissare un 
congruo termine entro il quale l’appaltatore si deve conformare a tali condizioni; trascorso inutilmente il termine 
stabilito, il contratto è risoluto, salvo il diritto del committente al risarcimento del danno. Anche il D.M. 37/2008 pre-
vede all’art. 5 (Progettazione degli impianti), comma 3, che I progetti degli impianti sono elaborati secondo la regola 
dell’arte. I progetti elaborati in conformità alla vigente normativa e alle indicazioni delle guide e alle norme dell’UNI, 
del CEI o di altri Enti di normalizzazione appartenenti agli Stati membri dell’Unione europea o che sono parti contra-
enti dell’accordo sullo spazio economico europeo, si considerano redatti secondo la regola dell’arte.

2 Nella sentenza 14 novembre 2011 della Corte d’Assise di Torino, relativamente alla vicenda ThyssenKrupp, si legge 
norme o regole “tecniche” che costituiscono il concreto “contenuto” dei riferimenti normativi al “progresso tecnico” 
(v. art. 3 D.Lgs. 626/94) ed alla “tecnica” (v. art. 2087 c.c.) … perché tali regole tecniche, predisposte da organismi 
internazionali sulla base dello studio e dell’esperienza, sono conosciute ed utilizzate da tutti i “tecnici” che si occupa-
no, per quanto qui rileva, della materia antincendio ….

3 Fonte: https://www.uni.com/index.php?option=com_content&view=article&id=361&Itemid=0 

CLICCA per maggiori informazioni
… e per te uno SCONTO SPECIALE

https://grafill.it/landchiamami?isbn=88-277-0310-6&tipo=ABSTRACT


C
APITO

LO
 11

320

CONTENUTI E ATTIVAZIONE DELLA WEBAPP

11.1. Contenuti della WebApp
La WebApp inclusa è parte integrante della presente pubblicazione e gestisce:

 ― Normativa (nazionale e regionale) e giurisprudenza in materia di Edilizia;
 ― Normativa (nazionale e regionale) e giurisprudenza in materia di Superbonus;
 ― Testo Unico Edilizia (D.P.R. n. 380/2001) in formato ebook.

11.2. Requisiti hardware e software
 ― Dispositivi con MS Windows, Mac OS X, Linux, iOS o Android;
 ― Accesso ad internet e browser web con Javascript attivo;
 ― Software per la gestione di documenti Office e PDF.

11.3. Attivazione della WebApp
 ― Collegarsi al seguente indirizzo internet:

https://www.grafill.it/pass/0310_6.php

 ― Inserire i codici [A] e [B] che sono presenti nell’ultima pagina del volume e 
cliccare su [Continua];

 ― Accedere al Profilo utente Grafill oppure crearne uno su www.grafill.it;
 ― Cliccare sul pulsante [G-CLOUD];
 ― Cliccare sul pulsante [Vai alla WebApp] a fianco del prodotto acquistato;
 ― Fare il login usando le stesse credenziali di accesso al Profilo utente Grafill;
 ― Accedere alla WebApp abbinata alla presente pubblicazione cliccando sulla rela-

tiva immagine di copertina presente nello scaffale Le mie App.
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