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LA REGOLARITÀ EDILIZIA E LA CIRCOLAZIONE 

IMMOBILIARE DOPO LE SEZIONI UNITE: PRASSI E 

ORIENTAMENTI; I RIFLESSI CIVILISTICI E 

DEONTOLOGICI DELLE MODIFICHE AL DPR 380/2001 



Art. 3 (L)  
                Definizioni degli interventi edilizi  
               (legge 5 agosto 1978, n. 457, art. 31)  
  
  1. Ai fini del presente testo unico si intendono per:  
  
   d) "interventi  di  ristrutturazione  edilizia",  gli  interventi rivolti a trasformare  gli  organismi  edilizi  mediante  un  
insieme sistematico di opere che possono portare ad un organismo edilizio  in 
tutto o in parte diverso dal precedente. Tali interventi  comprendono il ripristino  o  la  sostituzione  di  alcuni  elementi  
costitutivi dell'edificio, l'eliminazione, la modifica e l'inserimento  di  nuovi elementi   ed   impianti.    Nell'ambito    degli    
interventi    di ristrutturazione edilizia sono ricompresi altresi' gli interventi  di demolizione e ricostruzione  di  edifici  
esistenti  ((con  diversi)) sagoma,  prospetti,  sedime  e  caratteristiche  planivolumetriche  e tipologiche, con le 
innovazioni  necessarie  per  l'adeguamento  alla normativa   antisismica,   per   l'applicazione    della    normativa 
sull'accessibilita', per l'istallazione di impianti tecnologici e per l'efficientamento energetico. L'intervento puo'  
prevedere  altresi', nei soli casi espressamente previsti  dalla  legislazione  vigente  o dagli strumenti urbanistici 
comunali, incrementi di volumetria  anche per promuovere interventi di  rigenerazione  urbana.  ((Costituiscono 
inoltre ristrutturazione edilizia gli interventi volti al  ripristino di edifici, o parti  di  essi,  eventualmente  crollati  o  
demoliti, attraverso la loro ricostruzione, purche' sia possibile accertarne la preesistente consistenza. Rimane  fermo  
che,  con  riferimento  agli immobili sottoposti a tutela ai sensi del codice dei beni culturali e del paesaggio, di cui al 
decreto legislativo 22 gennaio 2004, n.  42, nonche', fatte salve le  previsioni  legislative  e  degli  strumenti urbanistici, 
a quelli ubicati nelle zone omogenee A di cui al decreto del Ministro per i lavori pubblici 2 aprile 1968, n. 1444, o in  
zone a queste assimilabili in base alla normativa  regionale  e  ai  piani urbanistici comunali, nei centri e nuclei storici 
consolidati e negli ulteriori ambiti di particolare pregio storico e architettonico,  gli interventi  di  demolizione  e  
ricostruzione  e  gli  interventi  di ripristino di edifici crollati o demoliti costituiscono interventi di ristrutturazione  edilizia  
soltanto  ove  siano  mantenuti   sagoma, prospetti, sedime e caratteristiche planivolumetriche  e  tipologiche 
dell'edificio  preesistente  e  non  siano  previsti  incrementi   di volumetria));  



 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);  
  



Art. 10 DPR 380/2001 

 

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 portino ad un organismo 

edilizio in tutto o in parte diverso dal precedente, nei casi in cui 

comportino anche modifiche della volumetria complessiva degli edifici 

ovvero che, limitatamente agli immobili compresi nelle zone omogenee 

A, comportino mutamenti della destinazione d'uso, nonché gli interventi 

che comportino modificazioni della sagoma o della volumetria 

complessiva degli edifici o dei prospetti di immobili sottoposti a tutela ai 

sensi del Codice dei beni culturali e del paesaggio di cui al decreto 

legislativo 22 gennaio 2004, n. 42.  
 



Art. 23  

Interventi subordinati a segnalazione certificata di inizio di attivita' in 

alternativa al permesso di costruire  

  

 1. In alternativa al permesso di costruire, possono essere realizzati 

mediante segnalazione certificata di inizio di attivita': 

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

lettera c); 

  b) gli interventi di nuova costruzione o di ristrutturazione urbanistica 

qualora siano disciplinati da piani attuativi comunque denominati … 

   c) gli interventi di nuova costruzione qualora siano in diretta 

esecuzione di strumenti urbanistici  generali  recanti precise 

disposizioni plano-volumetriche.  
 

  



Art. 31 (L)  

   Interventi eseguiti in assenza di permesso di costruire,  

      in totale difformita' o con variazioni essenziali  

 

  1. Sono interventi eseguiti in totale difformita' 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 difformita' 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, 

nonche' 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 puo' comunque essere superiore a dieci volte  la  

complessiva superficie utile abusivamente costruita.  

  



Art. 32 (L)  
       Determinazione delle variazioni essenziali  
 
  1. Fermo restando quanto disposto dal comma 1 dell'articolo 31,  le regioni stabiliscono quali siano le variazioni 
essenziali al  progetto approvato, tenuto conto che l'essenzialita'  ricorre  esclusivamente quando si verifica una o piu' 
delle seguenti condizioni:  
   a) mutamento della destinazione d'uso che implichi variazione degli standards previsti dal decreto ministeriale 2 
aprile 1968; 
   b) aumento consistente della cubatura o della superficie di  
 solaio da valutare in relazione al progetto approvato;  
   c) modifiche sostanziali di parametri urbanistico-edilizi del  progetto approvato ovvero della  localizzazione  
dell'edificio sull'area di pertinenza;  
   d) mutamento delle caratteristiche dell'intervento edilizio  
 assentito;  
   e) violazione delle norme vigenti in materia di edilizia  
 antisismica, quando non attenga a fatti procedurali.  
  2. Non possono ritenersi comunque variazioni essenziali quelle  
 che incidono sulla entita' delle cubature accessorie, sui volumi  tecnici e sulla distribuzione interna delle  singole unita' 
abitative.  
  3. Gli interventi di cui al comma 1, effettuati su immobili sottoposti  a  vincolo  storico,  artistico,  architettonico, 
archeologico, paesistico. ambientale e idrogeologico, nonche' su immobili ricadenti sui parchi o in aree protette 
nazionali e regionali, sono considerati in totale difformita' dal permesso, ai sensi e per gli effetti degli articoli 31 e 44. Tutti 
gli altri interventi sui medesimi immobili  sono  considerati  variazioni essenziali.  
 
  



Art. 46 DPR 380/2001  

      Nullità degli atti giuridici relativi ad edifici  

   la cui costruzione abusiva sia iniziata dopo il 17 marzo 1985  

 

  

 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 servitu'.  

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 nullita' degli atti di cui al comma 1 non pregiudica i diritti di garanzia o di 

servitu' acquisiti in base ad un atto iscritto o trascritto anteriormente alla trascrizione della domanda 

diretta a far accertare la nullita' degli atti.  

5. Le nullita' 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, dovra' presentare domanda di permesso in sanatoria 

entro centoventi giorni dalla notifica del decreto emesso dalla autorita' giudiziaria. 

5-bis. Le disposizioni del presente articolo si applicano anche agli interventi edilizi realizzati mediante 

segnalazione certificata di inizio attivita' ai sensi dell'articolo 23, comma 1, qualora nell'atto non siano 

indicati gli estremi della stessa.  

 

  



ART. 40.  

        (Mancata presentazione dell'istanza)  

  

Se nel termine prescritto non viene presentata la domanda di cui all'articolo 31 per opere abusive 

realizzate in totale difformita' o in assenza della licenza o concessione, ovvero se la domanda presentata, 

per la rilevanza delle omissioni o delle inesattezze riscontrate, deve ritenersi dolosamente infedele, si 

applicano le sanzioni di cui al capo I. Le stesse sanzioni si applicano se, presentata la domanda, non 

viene effettuata l'oblazione dovuta. 

Gli atti tra vivi aventi per oggetto diritti reali, esclusi quelli di costituzione, modificazione ed estinzione di 

diritti di garanzia o di servitu', relativi ad edifici o loro parti, sono nulli e non possono essere rogati se da essi 

non risultano, per dichiarazione dell'alienante, gli estremi della licenza o della concessione ad edificare o 

della concessione rilasciata in sanatoria ai sensi dell'articolo 31 ovvero se agli stessi non viene allegata la 

copia per il richiedente della relativa domanda, munita degli estremi dell'avvenuta presentazione, 

ovvero copia autentica di uno degli esemplari della domanda medesima, munita degli estremi 

dell'avvenuta presentazione e non siano indicati gli  estremi  dell'avvenuto versamento delle prime due 

rate dell'oblazione di cui al sesto comma dell'articolo 35. Per le opere iniziate anteriormente al 1 

settembre 1967, in luogo degli estremi della licenza edilizia puo' essere prodotta una dichiarazione 

sostitutiva di atto notorio, rilasciata dal proprietario o altro avente titolo, ai sensi e per gli effetti 

dell'articolo 4 della legge 4 gennaio 1968, n. 15, attestante che l'opera risulti iniziata in data anteriore al 1 

settembre 1967. Tale dichiarazione puo' essere ricevuta e inserita nello stesso atto, ovvero in documento 

separato da allegarsi all'atto medesimo. Per gli edifici di proprieta' comunale, in luogo degli estremi della 

licenza edilizia o della concessione di edificare, possono essere prodotti quelli della deliberazione con la 

quale il progetto e' stato approvato o l'opera autorizzata.  
 
  



Le nullita' di cui al secondo comma del presente articolo non si 

applicano ai trasferimenti  derivanti  da  procedure  esecutive 

immobiliari individuali o concorsuali nonche' a quelli derivanti da 

procedure di amministrazione straordinaria e di liquidazione coatta 

amministrativa.  

Nella ipotesi in cui l'immobile rientri nelle previsioni di sanabilita' di cui 

al capo IV della presente legge e sia oggetto di trasferimento 

derivante da procedure esecutive, la domanda  di sanatoria puo' 

essere presentata entro centoventi giorni dall'atto di trasferimento 

dell'immobile purche' le ragioni di credito per cui si interviene o 

procede siano di data anteriore all'entrata in vigore della presente 

legge.  



   

  

Art. 29 l. 52/85 

  

1-ter. Se la mancanza del riferimento alle 

planimetrie … 

 non siano dipese dall'inesistenza delle 

planimetrie o dalla loro difformita' dallo 

stato di fatto, l'atto puo' essere confermato 

anche da una sola delle parti mediante atto 

successivo, redatto nella stessa forma del 

precedente, che contenga gli elementi 

omessi. 

 

Art. 46 

 

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.  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Art. 40 

 

 

Se la mancanza delle dichiarazioni o dei 

documenti …, non sia dipesa 

dall'insussistenza della licenza o della 

concessione o dalla inesistenza della 

domanda di concessione in sanatoria al 

tempo in cui gli atti medesimi sono stati 

stipulati, ovvero dal fatto che la costruzione 

sia stata iniziata successivamente al 1 

settembre 1967, essi possono essere 

confermati   

 



Art. 46 DPR 380/2001 

  

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  dall’autorità 

giudiziaria. 

 

ART. 40 legge 47/85 

  

Le nullita' di cui al secondo comma del 

presente articolo non  si 

applicano  ai  trasferimenti   derivanti   da   p

rocedure   esecutive 

immobiliari individuali o concorsuali nonche' 

a quelli  derivanti  da 

procedure di amministrazione straordinaria e 

di  liquidazione  coatta 

amministrativa.  

Nella  ipotesi  in  cui  l'immobile  rientri  nelle 

 previsioni  di 

sanabilita' di cui al capo IV della presente 

legge e sia  oggetto  di 

trasferimento  derivante  da  procedure  ese

cutive,  la  domanda   di 

sanatoria puo' essere presentata entro 

centoventi giorni dall'atto di 

trasferimento dell'immobile purche' le 

ragioni di credito per cui  si 

interviene o procede siano di data 

anteriore  all'entrata  in  vigore 

della presente legge.  

 


