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l’Umbria) non richiede alcuna dichiarazione in tal senso, il modello della SCIA 
prevede, ma tra le dichiarazioni del committente e non tra quelle del tecnico, la 
dichiarazione della conformità dell’immobile al titolo edilizio preesistente; 

B) nelle compravendite, nel qual caso consiste in una dichiarazione asseverata dal 
tecnico abilitato secondo il modello sopra indicato. 

Inoltre, la dichiarazione asseverata può essere utile ai fini dell’ottenimento dei bonus 
fiscali previsti per determinati interventi da effettuare sugli immobili e in qualsiasi al-
tra occasione in cui si ritenga opportuno produrre un documento che attesti la 
conformità urbanistica dell’immobile. 
 
 
1.2. Immobili ante 1942 e ante 1967: quando è necessario 

il titolo edilizio 
 
In via generale, l’obbligo di preventivo titolo edilizio è stato introdotto nel 1942 dalla 
Legge urbanistica (art. 31, L. 17/08/1942, n. 1150, entrata in vigore il 31/10/1942), li-
mitatamente agli immobili ricadenti nei centri abitati. Solo con l’art. 10, L. 06/08/1967, 
n. 765 (che ha sostituito il suddetto art. 31 a decorrere dal 01/09/1967) tale limitazione è 
stata soppressa e l’obbligo di premunirsi della licenza edilizia è stato esteso a tutto il 
territorio comunale e quindi anche alle zone fuori del centro abitato. 
Pertanto, anteriormente all’entrata in vigore della L. 765/1967 (avvenuta il 01/09/1967) 
non vi era necessità di licenza edilizia per le costruzioni ubicate al di fuori del centro abi-
tato, e anteriormente all’entrata in vigore della L. 1150/1942 (avvenuta il 31/10/1942) an-
che all’interno del centro abitato (salva, secondo un orientamento giurisprudenziale, la 
possibile esistenza di fonti regolamentari anche pregresse alle disposizioni suddette, 
che avessero già previsto l’indefettibile rilascio della licenza - vedi dopo). 
 
Tuttavia, già prima della Legge urbanistica, secondo l’art. 3 del R.D.L. 640/1935, in 
tutti i Comuni del Regno nei quali non era prescritta l’osservanza delle norme contenute 
negli articoli 5 e successivi (zone sismiche), i Comuni provvedevano a che nei Regola-
menti edilizi fosse resa obbligatoria in qualsiasi opera edilizia l’osservanza delle buone 
regole dell’arte del costruire. A sua volta l’art. 4 del R.D.L. 640/1935 disponeva che co-
loro che intendevano fare nuove costruzioni, ovvero modificare o ampliare quelle esi-
stenti, dovessero chiedere al Podestà (ora il Sindaco) apposita autorizzazione, obbligan-
dosi ad osservare le norme particolari dei Regolamenti di edilizia e d’igiene comunali. 
Stesse prescrizioni sostanzialmente riprodotte negli artt. 3 e 6 del R.D.L. 2105/1937. 
Tali normative hanno determinato la formazione di due orientamenti giurisprudenziali: 

- secondo un primo orientamento, ai fini dell’accertamento della regolarità edilizia 
di manufatti realizzati prima del 1942 oppure al di fuori dei centri abitati prima 
del 1967, assume rilevanza esclusiva la norma primaria contenuta nella Legge, la 
quale deve considerarsi prevalente rispetto all’eventuale disciplina regolamentare 
e pianificatoria preesistente che imponesse il titolo abilitativo (vedi ad esempio 
TAR Toscana 29/05/2014, n. 899); 
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- un altro indirizzo giurisprudenziale (prevalente) ritiene invece applicabili le di-
sposizioni pianificatorie o regolamentari comunali prescrittive del rilascio 
del titolo edilizio per le costruzioni ante 1942 o ante 1967 al di fuori dei cen-
tri urbani, e quindi derogatorie rispetto al regime sancito dall’art. 31, L. 
1150/1942 prima; e dall’art. 10 della L. 765/1967 poi. 

Sulla base di tale ultimo orientamento non sarebbe quindi sufficiente affermare che 
l’opera è stata realizzata prima dell’entrata in vigore della L. 1150/1942 o al di fuori del 
centro abitato prima della L. 765/1967, ma occorrerebbe altresì verificare (e dimostrare) 
che l’area ove insiste l’opera non era interessata da alcuna forma di regolamentazione 
comunale che imponesse il titolo per realizzare l’intervento edilizio (v. TAR Lazio-
Roma 07/11/2014, n. 11196). 
Per semplicità, tali indicazioni possono essere schematizzate secondo la seguente tabel-
la. Si veda anche il paragrafo 4.3. 
 

Necessità del titolo edilizio per costruzioni anteriori al 01/09/1967 
 

DATA DI REALIZZAZIONE UBICAZIONE  
OBBLIGO DI TITOLO 

EDILIZIO 

Fino al 30/10/1942 
Interna al centro abitato NO (*) 

Esterna al centro abitato NO 

Dal 31/10/1942 al 31/08/1967 
Interna al centro abitato SI 

Esterna al centro abitato NO (*) 

Dal 01/09/1967 ad oggi 
Interna al centro abitato SI 

Esterna al centro abitato SI 
 

(*) Sempre tenendo conto dell’esistenza dell’orientamento sopraesposto che ritiene applicabili le 
eventuali norme regolamentari o pianificatorie anche pregresse alle date indicate. 

 
Secondo la giurisprudenza amministrativa, ai fini della legittimità dell’ordine di demo-
lizione di un immobile costruito nel periodo tra il 1942 e il 1967 (vedi tabella) privo di 
titolo edilizio, è necessaria la verifica dell’ubicazione del manufatto all’interno del cen-
tro abitato all’epoca della sua realizzazione 7. 
 
 
1.3. Tolleranze costruttive e tolleranze esecutive 
 
1.3.1. Regole generali 
 
La disciplina in merito alle tolleranze costruttive in caso di parziali difformità rispetto al 
titolo edilizio abilitativo è contenuta nell’art. 34-bis del D.P.R. 380/2001 (introdotto 
dall’art. 10 del D.L. 76/2020). 

 
7 Si veda in proposito TAR Puglia-Lecce 01/02/2021, n. 162, che ha annullato l’ordinanza di de-
molizione ritenendola non adeguatamente motivata a fronte della puntuale allegazione da parte 
del ricorrente secondo il quale nel Comune la perimetrazione del centro urbano era stata indivi-
duata dagli strumenti urbanistici solo a partire dal 1969. 
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Infine, la sezione “Dati del procuratore/delegato” va compilata solo quando a presenta-
re la CILAS è un soggetto diverso dal titolare reale del potere di presentare la pratica, a 
ciò appositamente delegato. A tale scopo a nostro giudizio è opportuna una procura 
speciale autenticata. Rientra in questa casistica anche l’ipotesi di condominio “mini-
mo” (per il quale non vi è obbligo di nominare l’amministratore), nel qual caso come 
detto il soggetto appositamente delegato dai diversi proprietari deve essere in pos-
sesso di una procura alla presentazione della pratica. 
Poiché a norma dell’art. 11 del D.P.R. 380/2001, il permesso di costruire può essere ri-
lasciato non solo al proprietario dell’immobile, ma a chiunque abbia “titolo per richie-
derlo” (espressione, quest’ultima, che la giurisprudenza ha identificato con la legittima 
disponibilità dell’area, in base ad una relazione qualificata con il bene, di natura reale, o 
anche solo obbligatoria), purché con il consenso del proprietario, si può ritenere legit-
timato a presentare la CILAS anche l’appaltatore 2, purché nel contatto di appalto o ne-
gli atti ad esso collegati emergano: 

- il consenso del proprietario (o del diverso titolare di diritto reale); 
- la costituzione in favore dell’appaltatore stesso della predetta posizione di soggetto 

che ha “legittima disponibilità dell’area” o dell’immobile oggetto dell’intervento, 
posizione non implicita nel ruolo di mero appaltatore. 

Si specifica ulteriormente che la procura è l’atto di delega conferito da parte di uno o 
più aventi titolo valido per la sottoscrizione digitale di una pratica, e il procuratore è il 
soggetto che può sottoscrivere con la propria firma elettronica la documentazione al po-
sto di uno o più aventi titolo, previo possesso della procura. La procura può anche es-
sere rilasciata direttamente al professionista, se quest’ultimo viene incaricato di 
sottoscrivere elettronicamente la documentazione al posto del proprio committen-
te, che gli ha conferito procura a tale scopo. 
Anche nel caso in cui il modello sia sottoscritto da un procuratore delegato, il soggetto 
indicato all’interno del modulo principale nella sezione “Dati del titolare” deve essere 
sempre l’avente titolo (il titolare, il legale rappresentante, il committente, ecc.), quindi 
anche se la sottoscrizione elettronica del modello sarà eseguita dal procuratore delegato. 
 

 
2 Si vedano in tal senso, tra le tante: C. Stato 22/09/2014, n. 4776; C. Stato 23/02/2012, n. 983. 
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Segue la parte in cui sono richiamate le norme in base al quale le dichiarazioni sono re-
se, e quelle che prevedono sanzioni in caso di dichiarazioni mendaci. 
Si vedano in proposito le considerazioni e i chiarimenti riportati al paragrafo 4.2. 
 

 
 
 
4.6. Dichiarazioni e comunicazioni del committente 
 
4.6.1. Titolarità e tipologia di opere 
 
La sezione reca le dichiarazioni del soggetto titolare dell’intervento (committente), 
nonché le comunicazioni che consentono di inquadrarne il perimetro con precisione. 
 
Al punto “a) Titolarità dell’intervento” si inserisce la pertinente voce tra quelle esem-
plificate nel modello stesso (proprietario, comproprietario, usufruttuario, ecc.), e che - 
nel caso di committente diverso da persona fisica - sarà la stessa dicitura già inserita 
nella precedente sezione “Dati del condominio, ente, Onlus o altro soggetto”, campo 
“In qualità di” (ad esempio “amministratore di condominio” vedi prima). 
In linea generale in tutti questi casi si barrerà la casella a.1 (titolarità esclusiva 3), men-
tre la casella a.2 va barrata quando si tratta di comproprietario, soggetto quindi che non 

 
3 Anche se sul punto può esserci qualche dubbio, riteniamo che si debba barrare la casella a.1 
anche in caso di soggetto delegato dagli altri proprietari in caso di condominio minimo che non 
abbia nominato un amministratore, e di intervento di unico proprietario su fabbricato da due a 
quattro unità immobiliari. 
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Schema classificazione interventi ai fini della prestazione energetica 

 

 
 
 
5.4.3. Riepilogo dei requisiti di prestazione energetica 
 
Rinviando per tutti i dettagli tecnici alla lettura del D.M. 26/06/2015, si riporta di segui-
to il riepilogo dei requisiti minimi di prestazione energetica richiesti per le varie tipolo-
gie di intervento (tratto dalla tabella 4 dell’Allegato 1 al D.M. 26/06/2015). 
 

Riepilogo requisiti energetici minimi per tipologia di intervento 
 

INTERVENTO DESCRIZIONE PRESCRIZIONI / VERIFICHE DI LEGGE 

A)-B1) Edifici 
nuovi 

Edifici di nuova costruzione o 
demoliti e ricostruiti. 

Rispetto di tutti i requisiti pertinenti di cui 
ai capitoli 2 e 3 dell’Allegato 1 al D.M. 
26/06/2015. 

B2) Ampliamenti di 
edifici esistenti 

Ampliamenti volumetrici di un edi-
ficio esistente se collegati a im-

pianto tecnico esistente. 
 

Recupero volumi esistenti prece-
dentemente non climatizzati o 

cambio di destinazione d’uso (ad 
esempio recupero sottotetti, de-
positi, magazzini) se collegati a 

impianto tecnico esistente. 

Rispetto, per la parte ampliata e per il vo-
lume recuperato: 

- di tutti i requisiti pertinenti di cui al ca-
pitolo 2 dell’Allegato 1 al D.M. 
26/06/2015; 

- delle prescrizioni di cui al paragrafo 
3.2, commi 4 e 7 dell’Allegato 1 al 
D.M. 26/06/2015; 

- dei requisiti relativi al coefficiente glo-
bale di scambio termico per trasmis-
sione (H’T), di cui al paragrafo 3.3, 
comma 2, lettera b), punto i
dell’Allegato 1 al D.M. 26/06/2015. 

 



Pagine non disponibili 
in anteprima

$ .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .
$.  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .  .



Capitolo 5 - Verifiche tecniche, istanze e comunicazioni 
 

__________ 

142 

Le NTC 2018 definiscono al Capitolo 8 i criteri e le modalità per l’esecuzione di inter-
venti strutturali sugli edifici esistenti. 
 
Per gli interventi “strutturali” di cui al par. 8.4 delle NTC 2018 - le cui categorie ov-
viamente sono differenti da quelle stabilite a fini “edilizi” dall’art. 3 del D.P.R. 
380/2001, si riportano di seguito caratteristiche, criteri e modalità di esecuzione, pre-
scrizioni. 
 
Interventi di riparazione o locali (par. 8.4.1 NTC 2018) 
Sono definiti dal par. 8.4 delle NTC 2018 come “interventi che interessino singoli 
elementi strutturali e che, comunque, non riducano le condizioni di sicurezza preesi-
stenti”. 
Si riportano nella tabella seguente le informazioni salienti. 

 
SI HANNO QUANDO CARATTERISTICHE E PRESCRIZIONI 

Si intende, o si deve: 
- ripristinare le caratteristiche 

iniziali di elementi o parti dan-
neggiate rispetto alla configu-
razione precedente al danno; 

- migliorare le caratteristiche di 
resistenza e/o duttilità di ele-
menti o parti (anche non dan-
neggiate) o impedire meccani-
smi di collasso locale (inter-
venti c.d. “di rafforzamento lo-
cale”); 

- modificare un elemento o una 
porzione limitata della struttu-
ra. 

Coinvolgono singole parti e/o elementi della struttura. 
Non producono, rispetto alla configurazione preesistente, so-
stanziali modifiche al comportamento delle restanti parti e 
comunque della struttura nel suo insieme. 
Non possono in nessun caso comportare una riduzione dei 
livelli di sicurezza preesistenti. 
Il progetto deve documentare che a valle dell’intervento si ve-
rificano le circostanze di cui ai due paragrafi precedenti. 
Il progetto e la valutazione della sicurezza possono essere 
riferiti alle sole parti e/o elementi interessati dall’intervento. 
Il progetto deve documentare le carenze strutturali riscontra-
te, risolte e/o persistenti nonché indicare le eventuali conse-
guenti limitazioni all’uso della costruzione (che potranno 
eventualmente essere sanate con l’esecuzione di interventi di 
miglioramento o di adeguamento). 
Nel caso di interventi di rafforzamento locale - cioè miranti a 
migliorare le caratteristiche di resistenza e/o di duttilità di 
elementi strutturali o a limitare la possibilità di meccanismi di 
collasso locale - il progetto deve valutare altresì l’incremento 
della sicurezza locale. 
Non è necessario che siano sottoposti a collaudo statico. 

 
La Commissione di monitoraggio sul Sismabonus istituita presso il Consiglio superiore 
dei lavori pubblici (risposte a quesiti aprile 2021), ha chiarito che gli “interventi di ri-
parazione o locali”, di cui al punto 8.4 delle NTC 2018 rientrano a pieno titolo tra 
quelli disciplinati dall’art. 16-bis del D.P.R. 917/1986 e quindi sono agevolabili an-
che con il Super-Sismabonus. 
Tuttavia, ciò solo quando detti interventi sono volti a conseguire una o più delle se-
guenti finalità: 

- ripristinare, rispetto alla configurazione precedente al danno, le caratteristiche 
iniziali di elementi o parti danneggiate; 
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