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Capo II - Permesso di costruire 

 

Sezione I - Nozione e caratteristiche 

 

Art. 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 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, e, inoltre, gli interventi di ristrutturazione edilizia che 

comportino la demolizione e ricostruzione di edifici situati in aree tutelate ai sensi degli articoli 136, comma 

1, lettere c) e d), e 142 del medesimo codice di cui al decreto legislativo 22 gennaio 2004, n. 42, o il 

ripristino di edifici, crollati o demoliti, situati nelle medesime aree, in entrambi i casi ove siano previste 

modifiche della sagoma o dei prospetti o del sedime o delle caratteristiche planivolumetriche e tipologiche 

dell’edificio preesistente oppure siano previsti incrementi di volumetria. 

(lettera così sostituita dall'art. 10, comma 1, lettera e), della legge n. 120 del 2020, poi dall'art. 28, comma 5-

bis, lettera b), legge n. 34 del 2022 poi dall'art. 14, comma 1-ter, legge n. 91 del 2022) 

 

2. Le regioni stabiliscono con legge quali mutamenti, connessi o non connessi a trasformazioni fisiche, 

dell’uso di immobili o di loro parti, sono subordinate a permesso di costruire o a segnalazione certificata 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. 

 

Art. 11 (L) - Caratteristiche del permesso di costruire 



 

1. Il permesso di costruire è rilasciato al proprietario dell’immobile o a chi abbia titolo per richiederlo. 

 

2. Il permesso di costruire è trasferibile, insieme all’immobile, ai successori o aventi causa. Esso non incide 

sulla titolarità della proprietà o di altri diritti reali relativi agli immobili realizzati per effetto del suo rilascio. 

E’ irrevocabile ed è oneroso ai sensi dell’articolo 16. 

 

3. Il rilascio del permesso di costruire non comporta limitazione dei diritti dei terzi. 

 

Art. 12 (L) - Presupposti per il rilascio del permesso di costruire 

 

1. Il permesso di costruire è rilasciato in conformità alle previsioni degli strumenti urbanistici, dei 

regolamenti edilizi e della disciplina urbanistico-edilizia vigente. 

 

2. Il permesso di costruire è comunque subordinato alla esistenza delle opere di urbanizzazione primaria o 

alla previsione da parte del comune dell'attuazione delle stesse nel successivo triennio, ovvero all'impegno 

degli interessati di procedere all'attuazione delle medesime contemporaneamente alla realizzazione 

dell'intervento oggetto del permesso. 

 

3. In caso di contrasto dell’intervento oggetto della domanda di permesso di costruire con le previsioni di 

strumenti urbanistici adottati, è sospesa ogni determinazione in ordine alla domanda. La misura di 

salvaguardia non ha efficacia decorsi tre anni dalla data di adozione dello strumento urbanistico, ovvero 

cinque anni nell’ipotesi in cui lo strumento urbanistico sia stato sottoposto all’amministrazione competente 

all’approvazione entro un anno dalla conclusione della fase di pubblicazione. 

 

4. A richiesta del sindaco, e per lo stesso periodo, il presidente della giunta regionale, con provvedimento 

motivato da notificare all'interessato, può ordinare la sospensione di interventi di trasformazione urbanistica 

ed edilizia del territorio che siano tali da compromettere o rendere più onerosa l'attuazione degli strumenti 

urbanistici. 

 

Art. 13 (L) - Competenza al rilascio del permesso di costruire 

 

1. Il permesso di costruire è rilasciato dal dirigente o responsabile dello sportello unico nel rispetto delle 

leggi, dei regolamenti e degli strumenti urbanistici. 

 

2. La regione disciplina l'esercizio dei poteri sostitutivi di cui all’articolo 21, comma 2, per il caso di mancato 

rilascio del permesso di costruire entro i termini stabiliti. 

 



Art. 14 (L) - Permesso di costruire in deroga agli strumenti urbanistici 

 

1. Il permesso di costruire in deroga agli strumenti urbanistici generali è rilasciato esclusivamente per edifici 

ed impianti pubblici o di interesse pubblico, previa deliberazione del consiglio comunale, nel rispetto 

comunque delle disposizioni contenute nel decreto legislativo 29 ottobre 1999, n. 490 (ora decreto legislativo 

n. 42 del 2004 - n.d.r.) e delle altre normative di settore aventi incidenza sulla disciplina dell’attività edilizia. 

 

1-bis. Per gli interventi di ristrutturazione edilizia, la richiesta di permesso di costruire in deroga è ammessa 

previa deliberazione del Consiglio comunale che ne attesta l’interesse pubblico limitatamente alle finalità di 

rigenerazione urbana, di contenimento del consumo del suolo e di recupero sociale e urbano 

dell’insediamento, fermo restando, nel caso di insediamenti commerciali, quanto disposto dall’articolo 31, 

comma 2, del decreto-legge 6 dicembre 2011, n. 201, convertito, con modificazioni, dalla legge 22 dicembre 

2011, n. 214. 

(comma così sostituito dall'art. 10, comma 1, lettera f), della legge n. 120 del 2020) 

 

2. Dell’avvio del procedimento viene data comunicazione agli interessati ai sensi dell’articolo 7 della legge 7 

agosto 1990, n. 241. 

 

3. La deroga, nel rispetto delle norme igieniche, sanitarie e di sicurezza, 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. 

(comma modificato dall'art. 17, comma 1, lettera e), legge n. 164 del 2014, poi dall'art. 10, comma 1, lettera 

f), della legge n. 120 del 2020) 

 

Art. 15 (R) - Efficacia temporale e decadenza del permesso di costruire 

 

1. Nel permesso di costruire sono indicati i termini di inizio e di ultimazione dei lavori. 

 

2. Salvo quanto previsto dal quarto periodo, il termine per l'inizio dei lavori non può essere superiore ad un 

anno dal rilascio del titolo; quello di ultimazione, entro il quale l'opera deve essere completata, non può 

superare tre anni dall'inizio dei lavori. Decorsi tali termini il permesso decade di diritto per la parte non 

eseguita, tranne che, anteriormente alla scadenza, venga richiesta una proroga. La proroga può essere 

accordata, con provvedimento motivato, per fatti sopravvenuti, estranei alla volontà del titolare del permesso, 

oppure in considerazione della mole dell'opera da realizzare, delle sue particolari caratteristiche tecnico-

costruttive, o di difficoltà tecnico-esecutive emerse successivamente all'inizio dei lavori, ovvero quando si 

tratti di opere pubbliche il cui finanziamento sia previsto in più esercizi finanziari. Per gli interventi realizzati 

in forza di un titolo abilitativo rilasciato ai sensi dell’articolo 12 del decreto legislativo 29 dicembre 2003, n. 

387, il termine per l’inizio dei lavori è fissato in tre anni dal rilascio del titolo. 

(comma così sostituito dall'art. 17, comma 1, lettera f), legge n. 164 del 2014, poi così modificato dall'art. 7-

bis, comma 1, legge n. 91 del 2022) 



 

2-bis. La proroga dei termini per l'inizio e l'ultimazione dei lavori è comunque accordata qualora i lavori non 

possano essere iniziati o conclusi per iniziative dell'amministrazione o dell'autorità giudiziaria rivelatesi poi 

infondate. 

(comma introdotto dall'art. 17, comma 1, lettera f), legge n. 164 del 2014) 

 

3. La realizzazione della parte dell'intervento non ultimata nel termine stabilito è subordinata al rilascio di 

nuovo permesso per le opere ancora da eseguire, salvo che le stesse non rientrino tra quelle realizzabili 

mediante segnalazione certificata di inizio attività ai sensi dell’articolo 22. Si procede altresì, ove necessario, 

al ricalcolo del contributo di costruzione. 

 

4. Il permesso decade con l’entrata in vigore di contrastanti previsioni urbanistiche, salvo che i lavori siano 

già iniziati e vengano completati entro il termine di tre anni dalla data di inizio. 

*************************************************************************************** 

 

Indicazioni catastali 

Quando non è obbligatorio fare la dichiarazione 

Se non in grado di produrre reddito, sono escluse dall’obbligo di dichiarazione al Catasto dei Fabbricati le 

seguenti costruzioni censite al Catasto dei Terreni: 

• manufatti con superficie coperta inferiore a 8 metri quadrati 

• serre adibite alla coltivazione e protezione delle piante sul suolo naturale 

• vasche per l'acquacoltura o di accumulo per l'irrigazione dei terreni 

• manufatti isolati privi di copertura 

• tettoie, porcili, pollai, casotti, concimaie, pozzi e simili, di altezza utile inferiore a 1,80 metri, purché 

di volumetria inferiore a 150 metri cubi 

• manufatti precari, privi di fondazione, non stabilmente infissi al suolo 

• fabbricati in corso di costruzione-definizione 

• fabbricati che presentano un accentuato livello di degrado (collabente). 

In questi casi è comunque opportuno fare una specifica segnalazione, mediante il servizio online Contact 

center dell'Agenzia o utilizzando il modulo di segnalazione - pdf (da consegnare a mano o inviare per posta 

all'ufficio provinciale competente). Il modello è disponibile anche presso gli Uffici provinciali - Territorio 


