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Il DPR 380/2001 Testo Unico dell’Edilizia
accompagna l’opera dei professionisti e più in generale dell’edilizia da ormai 23 anni

Il documento, che rappresenta l’asse portante della legislazione in materia edilizia, 
sconta da anni numerose problematiche dovute al fatto che era stato concepito in 
un’epoca in cui la maggior parte degli interventi era di nuova costruzione, mentre 
oggi oltre il 90% degli interventi riguarda la riqualificazione del patrimonio edilizio 
esistente.

Per tale ragione ha subito negli anni più di 60 interventi legislativi tra modifiche, 
correzioni e proroghe che ne hanno sconvolto l’impianto rendendone problematica 
l’applicazione. 



Testo Unico Edilizia e Decreto Salva Casa 2024:
modifiche del D.L. 69/2024 al D.P.R. 380/2001

Il "decreto salva casa" (D.L. 69/2024) ha apportato importanti modifiche al 
testo unico dell'edilizia.
Le principali modifiche riguardano i seguenti ambiti:

•edilizia libera;
•tolleranze costruttive ed esecutive;
•accertamento di conformità;
•mutamento di destinazione d'uso;
•stato legittimo dell'immobile.





Come si arriva al nuovo Codice dell’edilizia



L’edilizia è un settore particolarmente critico: l’Italia è al 112° posto della graduatoria
Doing Business della Banca Mondiale. I cittadini e le imprese segnalano le seguenti
complicazioni: 1) tempi lunghi e costi burocratici eccessivi per il rilascio dei titoli
abilitativi; 2) un numero eccessivo di amministrazioni a cui rivolgersi; 3) differenziazione
delle procedure tra un Comune e l’altro e incertezza sugli adempimenti.
Il dipartimento della Funzione Pubblica ha stimato costi burocratici in edilizia pari a
4,4 miliardi di euro all’anno e un tempo medio di rilascio del permesso di costruire di
175 giorni.
Ridurre i tempi e i costi, assicurare un interlocutore unico per cittadini e imprese,
standardizzare i moduli e gli adempimenti è essenziale per agevolare la ripresa di un
settore fortemente colpito dalla crisi.



Nella seduta dell’11 maggio 2022 la Conferenza unificata ha sancito l’Intesa tra Governo, 
Regioni, Province autonome ed Enti locali sull’aggiornamento dell’Agenda per la 
semplificazione 2020-2026. Il nuovo testo allinea l’Agenda al Piano nazionale di ripresa e 
resilienza (PNRR), per massimizzare gli interventi e facilitare la “messa a terra” delle linee 
di attività già individuate nell’ambito del PNRR stesso.





1. PROCEDURE SEMPLIFICATE E REINGEGNERIZZATE

Un primo gruppo di azioni riguarda la semplificazione e reingegnerizzazione
sistematica delle procedure per l’avvio e l’esercizio delle attività economiche, in
funzione dell’attuazione dei principi europei e della digitalizzazione.

Il PNRR ha definito l’ambizioso traguardo di :
200 procedure semplificate e reingegnerizzate entro la fine del 2024 e 
600 entro il 2026. 

L’Agenda intende
contribuire al raggiungimento di tali obiettivi mediante la predisposizione di un
“catalogo delle procedure” diretto a uniformare i regimi amministrativi, eliminando
gli adempimenti e le autorizzazioni non necessarie. Tale attività rappresenterà,
inoltre, la base per interventi di snellimento di procedure particolarmente critiche,
selezionate con gli stakeholders. Infine, saranno definiti moduli e form digitali
standardizzati e semplificati per l’accesso telematico alle procedure.



Revisione del Testo Unico per l’Edilizia

La disciplina delle attività edilizie contenuta nella Parte Prima del DPR 380/2001 è stata oggetto 
negli anni di numerosi interventi da parte del legislatore. Si è trattato in prevalenza di modifiche 
puntuali alla disciplina finalizzate alla liberalizzazione di talune fattispecie di intervento e 
all’introduzione di snellimenti procedimentali, che nel loro complesso hanno prodotto effetti 
tutt’altro che trascurabili, incidendo sui molti principi-cardine della disciplina. 

Per un lungo periodo di tempo la semplificazione si è perseguita aggiungendo norme
Tra i provvedimenti di riforma più significativi meritano di essere segnalati:
il D.lgs. 27/12/2002, n. 301; la Legge 24/11/2003, n. 326 (condono 2003); la Legge 22/05/2010, n. 
73; la Legge 12/07/2011, n. 106 (di conversione del c.d. ‘Decreto Sviluppo’); la Legge 07/08/2012, 
n. 134 (di conversione dell’ulteriore c.d. ‘Decreto Sviluppo’); la Legge 09/08/2013, n. 98 (di 
conversione del c.d. ‘Decreto del fare’); la Legge 11/11/2014, n.  164 (di conversione del Decreto 
c.d. ‘Sblocca-Italia’); il D.lgs. 30/06/2016, n. 127; il D.lgs. 25/11/2016, n. 222 (c.d. ‘SCIA 2’), con la 
Tabella A allegata; la Legge 21/06/2017, n. 96. A cui seguono altri interventi anche a seguito degli 
incentivi fiscali in edilizia.



Le «semplificazioni» apportate al D.P.R. 380/2001 
Trattandosi in genere di provvedimenti di urgenza

finalizzate per lo più a stimolare l’iniziativa imprenditoriale nel settore dell’edilizia, duramente 
colpito dalla pesantissima crisi economica degli anni dal 2008 ad oggi –
le recenti riforme ‘emergenziali’ hanno per molti aspetti destabilizzato l’impianto complessivo della 
disciplina, determinando notevoli problematiche interpretative ed applicative 

e rendendo ormai improcrastinabile l’esigenza di procedere ad un riordino/aggiornamento 
complessivo e ad una ricomposizione organica di tutto il quadro delle disposizioni che regolano 
l’attività edilizia,

non solo in funzione di una più efficace azione amministrativa, ma anche e soprattutto al fine di 
supportare i processi di pianificazione e gli investimenti prioritariamente orientati alla

rigenerazione urbana e al contenimento del consumo di suolo.









Gli obiettivi fondamentali
1. Riordino e riformulazione organica della disciplina edilizia, eliminando 

incongruenze e contraddizioni derivanti dalle riforme ‘puntuali’ degli ultimi anni

2. Definizione di un quadro normativo atto a favorire i processi di rigenerazione urbana 
e di recupero/riqualificazione del patrimonio edilizio esistente in luogo dell’utilizzo 
di suolo inedificato per nuove edificazioni

3. Riorganizzazione delle categorie di intervento edilizio, con più chiara distinzione 
tra interventi sul patrimonio edilizio esistente e interventi di trasformazione del 
territorio

4. Razionalizzazione degli adempimenti amministrativi per gli interventi edilizi

5. Definizione di un più calibrato sistema sanzionatorio atto a favorire da un lato un 
più efficace contrasto all’abusivismo edilizio, dall’altro la regolarizzazione delle 
difformità prive di rilevanza sostanziale sotto il profilo dell’interesse pubblico



Disciplina delle attività edilizie

 1.  Categorie di intervento edilizio

 2 . Titoli abilitativi e regimi amministrativi degli interventi edilizi

 3. Onerosità degli interventi edilizi

 4. Sanzioni edilizie e repressione degli abusi

 5. Rilevanza penale degli interventi edilizi e sanzioni penali per le violazioni edilizie

 6. Competenze dello Stato e delle Regioni in materia edilizia



Proposta di legge - DISCIPLINA DELLE COSTRUZIONI

TITOLO I - CONTENUTI E DISPOSIZIONI GENERALI

TITOLO II - DISCIPLINA DELLE ATTIVITA’ EDILIZIE

• CAPO I - Disposizioni di carattere generale

• CAPO II - Categorie di intervento urbanistico-edilizio e regimi amministrativi

• CAPO III – Onerosità degli interventi edilizi

• CAPO IV - Agibilità degli edifici

• CAPO V - Vigilanza sulle costruzioni

• CAPO VI - Accertamento di conformità

• CAPO VII - Provvedimenti sanzionatori

• CAPO VIII - Disposizioni fiscali



TITOLO III – RESISTENZA E STABILITA’ DELLE COSTRUZIONI

• CAPO I - Disposizioni generali

• CAPO II - Attori del processo

• CAPO III – Adempimenti tecnico-amministrativi e competenze

• CAPO IV – Disposizioni particolari

• CAPO V – Controlli amministrativi e sanzioni

• CAPO VI – Anagrafe delle costruzioni

TITOLO IV – SOSTENIBILITA‘ DELLE COSTRUZIONI

TITOLO V – ELIMINAZIONE O SUPERAMENTO DELLE BARRIERE 
ARCHITETTONICHE NELLE COSTRUZIONI

TITOLO VI – DISPOSIZIONI TRANSITORIE

TITOLO VII – DISPOSIZIONI FINALI



Riordino delle competenze Stato / Regioni
in materia edilizia

 Natura prescrittiva e inderogabile della normativa statale per quanto 
riguarda:

 definizione delle categorie di intervento edilizio

 titoli abilitativi e relativi ambiti di applicazione

 interventi edilizi ‘liberalizzati’

 criteri di riferimento per l’onerosità degli interventi edilizi

 regime sanzionatorio (amministrativo e penale)

 repressione degli abusi edilizi



Riordino delle competenze Stato / Regioni
in materia edilizia

 Attribuzione/conferma esplicita di competenza delle Regioni per quanto riguarda:

 semplificazioni procedimentali aggiuntive rispetto alla disciplina statale

 sub-articolazioni delle categorie funzionali

 disciplina dell’agibilità degli edifici

 disciplina di determinazione dei contributi di costruzione e relative modalità di 
pagamento / disciplina delle sanzioni per omesso o ritardato pagamento

 annullamento del permesso di costruire / poteri sostitutivi in caso di 
inadempienza comunale 



Autonomia, Calderoli: "Ecco il comitato per i Lep, 
presiede Cassese". 

Il ministro per gli Affari regionali e le Autonomie, Roberto Calderoli

Con la firma sul decreto della presidente del Consiglio è stato istituito il Comitato per 
l'individuazione dei livelli essenziali delle prestazioni, preliminari per l'Autonomia differenziata, 
che supporterà il lavoro della cabina di regia. "Il Comitato è presieduto dal professor Sabino 
Cassese e per la prima volta si riuniscono 61 tra le massime autorità del campo amministrativo e 
accademico, del diritto costituzionale, europeo ed internazionale, dell'economia e della 
matematica", selezionate dal ministro per gli Affari Regionali Roberto Calderoli.
Tra i nomi del gruppo di persone per l'individuazione dei livelli essenziali delle prestazioni, ci sono 
anche Giuliano Amato, Ignazio Visco, Franco Gallo, Luciano Violante, Franco Bassanini, Anna 
Finocchiaro, Paola Severino, ecc. 



A) Permesso di Costruire
B) SCIA in alternativa al permesso di costruire
C) Segnalazione certificata di agibilità
D) Permesso di costruire convenzionato 
E) Permesso in sanatoria
F) Certificato di destinazione urbanistica
G) Autorizzazione inizio lavori in zona sismica



Punti di forza del nuovo T.U.
 Revisione delle categorie di intervento;
 Rivisitazione e riduzione dei titoli abilitativi e dei regimi amministrativi;
 Intervento sull’onerosità degli interventi edilizi a favore della 

riqualificazione dell’esistente;
 Interventi per la repressione degli abusi e rimodulazione delle sanzioni;
 Definizione della competenza dello stato e delle regioni nella normativa 

concorrente.
 Semplificazione della procedura di accertamento di conformità per le 

piccole difformità dall’assentito con la parziale abolizione della “doppia 
conformità” e riportando la conformità alla sola normativa edilizia-
urbanistica vigente; proposta di revisione delle tolleranze.

 Riunione dei due sportelli Unici S.U.E. e S.U.A.P.;
 Abrogazione delle leggi superate in materia;



Punti su cui intervenire per un ulteriore miglioramento e semplificazione

 Modulistica unificata su tutto il territorio nazionale, Regioni a statuto speciale e Provincie 
autonome comprese, sull’esempio del Modello CILA Superbonus;

 Digitalizzazione degli sportelli Unici e delle procedure edilizie;
 Unica piattaforma nazionale per l’inoltro e l’istruttoria delle pratiche edilizie 

sull’esempio di quella regionale attiva in Emilia Romagna o, in subordine, l’emanazione di criteri 
univoci forniti da A.G.I.D. a cui le piattaforme dei comuni e degli enti interessati al processo 
edilizio dovranno attenersi.

 Unico repository o archivio nazionale delle pratiche edilizie da porre sotto l’egida 
dell’Agenzia del Territorio (catasto) integrando il nuovo SIT.

 Anagrafe dei fabbricati con graduale inserimento dei dati riguardanti la classificazione 
sismica del fabbricato, la compatibilità con la normativa impiantistica e di sicurezza, 
classificazione energetica delle unità immobiliari;

 Conferenza dei servizi semplificata per l’ottenimento anche di un solo nulla osta necessario 
per l’iter della pratica edilizia, con tempistiche ridotte e certe e silenzio provvedimentale in caso 
di mancata risposta nei termini di legge;

 Distinzione nella vincolistica tra vincoli diretti e vincoli d’area, e soluzioni semplificate 
per i secondi;

 Rivisitazione delle “tolleranze” distinguendole per periodo di realizzazione del manufatto.



Punti su cui intervenire per un ulteriore miglioramento e semplificazione

La Commissione ha ritenuto che al fine di mantenere il testo più inalterato 
e duraturo nel tempo, al contrario di quanto avvenuto per il D.P.R. 
380/2001, dovrebbe essere “asciugato” delle norme esecutive e di 
dettaglio, mantenendo saldi i principi generali.

I regolamenti attuativi e le norme di dettaglio potrebbero essere 
oggetto di allegati, la cui approvazione e le eventuali successive revisioni, 
dovrebbero essere di competenza del Consiglio Superiore dei LL.PP. sentiti i 
Ministeri competenti.



Dovrebbe essere rafforzato il concetto di sussidiarietà (vedi documento della 
RPT), relegando il titolo edilizio provvedimentale (permesso di costruire) alle sole 
pratiche edilizie complesse (permesso di costruire convenzionato ecc.) sostituendolo 
con la SCIA in sostituzione del permesso di costruire.
Molto spesso il ricorso al PdC da parte dei tecnici è motivato dalla poca chiarezza 
della normativa.
A questo proposito i comuni potrebbero adottare un sistema di “soccorso 
istruttorio”. Il professionista o il committente, prima dell’inoltro della pratica 
edilizia, potrebbe richiedere un parere ad una commissione snella formata da 
professionisti esperti di chiara fama e integrata da dirigenti o istruttori della PP.AA. e 
da un legale esperto in materia per i quesiti più importanti.
Certificato di Regolarità urbanistico-edilizia degli immobili esistenti;
I tempi di risposta dovrebbero essere certi (max 15 gg), l’istanza dovrebbe 
essere trasmessa per pec o sulla piattaforma informatica del comune, completa dei 
diritti di istruttoria che il comune potrebbe stabilire.
Le risposte ai pareri saranno poi citate e/o allegate nella pratica edilizia e, 
nel complesso, andranno a costituire un archivio informatico del Comune 
consultabile da chi dovesse affrontare in futuro le medesime problematiche.
Le PP.AA. verrebbero alleggerite dai compiti di istruttoria e di verifica delle 
pratiche edilizie, mantenendo e rafforzando il compito di controllo.



In parallelo alla approvazione del Testo Unico dovrebbero essere 
aggiornati almeno:

 Il D.m. 1444/1968 e gli standard urbanistici, trasformando gli stessi in 
standard qualitativi e non più quantitativi, e ripensando il concetto di 
“zone omogenee” al fine di favorire la rigenerazione urbana.

 Il Decreto ministeriale Sanità 5 luglio 1975 adattandolo alle nuove 
tecnologie (ventilazione meccanica controllata, camini solari ecc.).

 Il decreto legislativo n. 42 del 2004, distinguendo i vincoli puntuali dai 
vincoli d’area.

Ogni altra norma in contrasto con il nuovo testo e gli obiettivi in esso 
perseguiti.





















Grazie per l’attenzione


