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SCHEDE OPERATIVE

TITOLI ABILITATIVI E ONERI DI COMUNICAZIONE PER L’ATTIVITA
EDILE - SCHEMA GENERALE

Awvertenza - Dove non diversamente indicato, i riferimenti normativi riguardano disposizioni del Testo
unico in materia edilizia approvato con decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380.

1. Quadro dei titoli abilitativi e degli oneri di comunicazione

Il nostro ordinamento giuridico si & evoluto nel senso di una graduale parziale “liberalizzazione” degli
interventi edili caratterizzata:

- dallampliamento degli interventi che possono essere espletati senza alcun adempimento o
mediante previa comunicazione allamministrazione comunale, situazione che ora comprende anche i
casi di manutenzione straordinaria che non riguardi parti strutturali, né i prospetti;

- dall'ampliamento delle opere che necessitano di C.I.L.A. o di S.C.I.A. anziché di permesso di costruire
(possono ora compiersi mediante S.C.LLA. anche ristrutturazioni edilizie, demolizioni e ricostruzioni e
mediante C.I.L.A., restauri conservativi che non riguardino parti strutturali, accorpamenti e frazionamenti,
interventi pertinenziali minori, etc. - salve le norme regionali);

- dall'esclusione della necessita del permesso di costruire, che puo essere sostituito da S.C.I.A in caso
di interventi di ristrutturazione edilizia che portino ad un organismo edilizio in tutto o in parte diverso dal
precedente e che comportino aumento di unita immobiliari, modifiche del volume, dei prospetti o delle
superfici, ovvero che, limitatamente agli immobili compresi nelle zone omogenee A, comportino
mutamenti della destinazione d'uso, nonché in caso di interventi che comportino modificazioni della
sagoma di immobili sottoposti a vincoli ai sensi del D.Lgs. 22 gennaio 2004, n. 42;

- dall'introduzione del silenzio-accoglimento della domanda di permesso di costruire, salvo che

I'intervento edilizio non riguardi zone sottoposte a vincoli ambientali, paesaggistici o culturali.
La formulazione spesso incerta delle norme e l'esistenza di disposizioni e pratiche regionali e comunali
rende possibili varie interpretazioni, ne deriva la necessita di individuare esattamente la tipologia
dell'intervento da eseguire ed il relativo iter istruttorio. Cio induce spesso gli operatori a limitarsi a seguire
puramente e semplicemente cid che richiede I'Ufficio tecnico comunale competente, cosa che:

- se da una parte é giustificata dall'opportunita di seguire l'interpretazione dell'organo amministrativo
chiamato, secondo i casi, ad autorizzare l'intervento e/o a vigilare sull'attivita intrapresa,

- non deve, dall'altra parte, far dimenticare che la realizzazione di interventi in base a titoli abilitativi
rilasciati in violazione di legge non esclude né la responsabilita del progettista, né I'eventualita che il
permesso sia poi annullato da altro organo amministrativo (la Regione o lo stesso Comune in autotutela)
o giurisdizionale (T.A.R. o Consiglio di Stato, ad esempio, a seguito di ricorso dei proprietari dei fondi
vicini).

Interventi che godono del beneficio fiscale c.d. Superbonus 110%

Sono soggetti a C.I.LL.A. (con indicazioni integrative rispetto alla C.I.L.A. ordinaria) gli interventi per
I'efficienza energetica, sisma bonus, fotovoltaico e colonnine di ricarica di veicoli elettrici per i quali &
previsto il c.d. superbonus 110% (interventi di cui all'art. 119, D.L. 19 maggio 2020, n. 34, conv. dalla L. 17
luglio 2020, n. 77.

Sono soggetti a CILA (semplificata rispetto a quella ordinaria) le opere gia classificate come attivita di
edilizia libera senza oneri di comunicazione (interventi di cui all'art. 6 del T.U. dell'edilizia, al decreto del
Ministro delle infrastrutture e dei trasporti 2 marzo 2018 o cosi previsi da norme regionali - vedi Scheda
Edilizia libera senza oneri di comunicazione) che godono dell'agevolazione in parola (c.d. Superbonus
110%).

2. Schema generale dei titoli abilitativi e oneri di comunicazione per l'attivita edilizia

Il presente schema riporta una ricognizione completa degli interventi edilizi e dei relativi regimi
amministrativi come previsti dal D.Lgs. n. 222 del 25 novembre 2016 aggiornato con le modifiche
derivanti dal D.L. n. 76 del 16 luglio 2020, conv. dalla L. 11 settembre 2020, n. 120 e dal D.L. 31 maggio
2021, n. 77, conv. dalla L. 29 luglio 2021, n. 108. Esso va integrato con gli interventi normativi delle Regioni
e delle Province autonome ai quali si rinvia.

Si sottolinea che il regime dei titoli abilitativi edilizi non pud essere eluso attraverso la suddivisione
dell'attivita edificatoria finale nelle singole opere che concorrono a realizzarla, astrattamente suscettibili
di forme di controllo preventivo piu limitate per la loro pit modesta incisivita sull'assetto territoriale
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(Cass., sez. lll pen., 13 gennaio 2022, n. 777; Cons. Stato, sez. Ill, 31 maggio 2021, n. 4142; Cons. Stato, sez.
I, 10 maggio 2021, n. 3684; Cons. Stato, sez. VI, 30 giugno 2021, n. 4919; vedi anche Cass., sez. lll pen., 31
agosto 2018, n. 39339; Cass., sez. lll pen., 21 aprile 2015, n. 16622; analogamente Cass., sez. lll pen., 22
ottobre 2020, n. 29323, Cass., sez. lll pen., 14 ottobre 2020, n. 28495; Cass., sez. lll pen., 15 giugno 2017,
n. 30147).

Evidentemente, infatti, per stabilire quale sia il regime dell'intervento edilizio, occorre valutarlo nel suo
complesso, in quanto incide sull'assetto del territorio, e non pu0 essere parcellizzato artificiosamente in
una moltitudine di “microinterventi”, al fine di ottenere un regime autorizzatorio o sanzionatorio piu
favorevole (Cass., sez. lll pen., 22 gennaio 2019, n. 2833; vedi anche i precedenti giurisprudenziali sopra
indicati).

Awvertenza: |l paragrafo 2.1 riporta la ricognizione degli interventi edilizi e dei relativi regimi
amministrativi, indicando nell'apposita colonna I'eventuale concentrazione di regimi.

Nei paragrafi successivi vengono individuati, per le attivita soggette a permesso di costruire, a S.C.I.A,, a
C.ILL.A. e per le attivita libere, i casi in cui & necessario acquisire altri titoli di legittimazione o atti di
assenso comunque denominati. Per ciascuno di essi, nelle apposite colonne, viene individuato il regime
amministrativo e viene descritta I'eventuale concentrazione dei regimi.

Nelle tabelle che seguono si replica il termine “autorizzazione” impiegato dal legislatore delegato (D.Lgs. n.
222 del 2016) che nel caso degli interventi edilizi consistente nel permesso di costruire; nel caso di vincoli
di carattere non propriamente urbanistico (paesaggistici, storico culturali, idrogeologici, ambientali, ecc.) il
termine va inteso come autorizzazione, atto di assenso, o atto equivalente di competenza dell’Autorita
preposta alla tutela dei vincoli stessi.

2.1. Ricognizione degli interventi edilizi e dei relativi regimi amministrativi

ATTIVITA REGIME CONCENTRAZIONE DI RIFERIMENTI
AMMINISTRATIVO REGIMI AMMINISTRATIVI NORMATIVI

1. Manutenzione ordinaria Attivita edilizia libera Nel caso in cui per la|D . P .R.N
Interventi edilizi che riguardano realizzazione 380/2001, art.
le opere di riparazione, dell'intervento siano | 3,c. 1, lett. A)e
rinnovamento e sostituzione necessari  altri  titolidi | art. 6, c. 1, lett.
delle finiture degli edifici e quelle legittimazione questi | A)
necessarie ad integrare o vanno acquisiti
mantenere in efficienza gli preventivamente (vedi par.
impianti tecnologici esistenti. 2.1.3).

2. Pompe di calore di potenza | Attivita edilizia libera Nel caso in cui per la | D.P.R. n.
termica utile nominale inferiore realizzazione 380/2001, art.
al12kw dell'intervento siano | 6, c. 1, lett.
Interventi di installazione delle necessari  altri  titoli di | A-bis)
pompe di calore aria-aria di legittimazione questi
potenza termica utile nominale vanno acquisiti
inferiore a 12 kW. preventivamente (vedi par.

2.1.3).

3. Manutenzione straordinaria CLLAM Nel caso in cui la C.LLA. | D.P.R. n.
(leggera) riguardi interventi per i | 380/2001, art.
Opere e modifiche necessarie quali sono necessari altri | 3,c. 1, lett. B)e
per rinnovare e sostituire parti titoli abilitativi vedi par. | art. 6-bis
degli  edifici, nonché per 2.1.2.
realizzare ed integrare i servizi
igienico-sanitari e tecnologici,
sempre che non alterino la
volumetria complessiva degli
edifici enon  comportino
mutamenti urbanisticamente
rilevanti delle destinazioni di uso
implicanti incremento di carico
urbanistico. Nellambito degli
interventi  di  manutenzione
straordinaria sono ricompresi
anche quelli consistenti nel




