Edilizia libera 2026: cosa si puo fare davvero senza titolo edilizio

Art. 6 del Testo Unico Edilizia, Glossario DM 2 marzo 2018 e limiti operativi tra interventi, vincoli e
qualificazione tecnica

di Redazione tecnica — 21.01.2026

Quando si parla di edilizia libera, I'equivoco € sempre lo stesso: I'idea che esista una categoria di interventi
edilizi realmente “liberi”, sottratti a qualsiasi valutazione preventiva e realizzabili senza particolari
attenzioni. Un’idea diffusa, spesso alimentata da una lettura frettolosa dell’art. 6 del d.P.R. n.
380/2001 (Testo Unico Edilizia) e, negli ultimi anni, dal Glossario dell’edilizia libera approvato con il DM 2
marzo 2018, utilizzato talvolta come un elenco automatico di opere eseguibili senza ulteriori verifiche.

In realta, I'edilizia libera non individua una tipologia autonoma di interventi edilizii, ma un regime
amministrativo che opera all'interno di un sistema normativo articolato. Anche gli interventi formalmente
riconducibili all’art. 6 restano subordinati al rispetto degli strumenti urbanistici e delle normative di settore
aventi incidenza sull’attivita edilizia. Trascurare questo dato significa esporsi, nella pratica, a contestazioni e
sanzioni tutt’altro che marginali.

Con questo articolo, aggiornato al 2026, facciamo chiarezza su cosa si possa realmente realizzare in edilizia
libera, sul ruolo effettivo del Glossario e sui limiti operativi di un regime che richiede, piu che automatismi,
una valutazione tecnica consapevole.

Cos’é davvero I'edilizia libera nel Testo Unico Edilizia

Nel linguaggio comune, I'edilizia libera viene spesso assimilata a interventi realizzabili “senza permesso”.
Dal punto di vista giuridico, invece, essa identifica un regime procedimentale specifico, previsto dall’art. 6
del d.P.R. n. 380/2001, che consente I'esecuzione di determinati interventi in assenza di un titolo edilizio
formale, ma non in assenza di regole.

La norma non introduce categorie edilizie autonome, né sottrae gli interventi al rispetto della disciplina
urbanistica ed edilizia vigente. Ne consegue che un’opera astrattamente riconducibile all’edilizia libera puo
risultare comunque illegittima se realizzata in un contesto non compatibile. E su questo piano che si colloca
la maggior parte delle incertezze operative: non tanto nella riconducibilita teorica dell’opera, quanto
nella verifica delle condizioni concrete di legittimita.

Il guadro normativo di riferimento: oltre I'art. 6

Ridurre I'edilizia libera al solo art. 6 del Testo Unico Edilizia significa adottare una lettura parziale della
disciplina vigente. La norma si inserisce infatti in un sistema multilivello, nel quale concorrono disposizioni
statali, regionali e locali, oltre a una pluralita di normative settoriali che incidono direttamente sull’attivita
edilizia.

Accanto all’art. 6 assume rilievo il D.Lgs. n. 222/2016, che ha ricondotto gli interventi edilizi al'interno di un
quadro organico di regimi amministrativi, chiarendo che I'assenza del titolo edilizio non esclude, in
presenza di determinati presupposti, la necessita di ulteriori atti di assenso.

In questo contesto si colloca il DM 2 marzo 2018, che ha introdotto il Glossario dell’edilizia libera con
funzione ricognitiva e orientativa. Il decreto non ha ampliato il perimetro dell’art. 6, né ha introdotto nuove
liberalizzazioni, ma ha fornito uno strumento di supporto interpretativo, da utilizzare nel rispetto del
guadro normativo complessivo.

Il Glossario dell’edilizia libera: cosa chiarisce e cosa non risolve

Il Glossario dell’edilizia libera individua alcune tipologie ricorrenti di opere riconducibili al regime di cui
all’art. 6, ma non costituisce un elenco esaustivo né vincolante. La sua funzione & quella di favorire
un’interpretazione uniforme, non di sostituire la qualificazione tecnica dell’intervento.

La presenza di un’opera nel Glossario non equivale a una legittimazione automatica. Anche in questi casi
resta necessaria la verifica della compatibilita con il contesto urbanistico e con le ulteriori discipline
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applicabili. E proprio questo il limite pit frequente nell’utilizzo operativo del Glossario: I'idea che esso possa
fungere da “scudo” rispetto a valutazioni che, in realta, restano imprescindibili.

Il Glossario chiarisce quali opere possono rientrare nell’edilizia libera, ma non risolve il problema centrale
della pratica edilizia: stabilire se e a quali condizioni quell’intervento possa essere effettivamente
realizzato.

Gli interventi di edilizia libera: una lettura ragionata dell’art. 6

L'attuale formulazione dell’art. 6 chiarisce che I'edilizia libera riguarda specifiche categorie di intervento,
espressamente individuate dal legislatore e subordinate, in via preliminare, al rispetto del quadro
urbanistico e normativo applicabile. Non si tratta, quindi, di un elenco da applicare in modo automatico, ma
di ambiti tipici da leggere in relazione al contesto.

Manutenzione ordinaria

La manutenzione ordinaria, richiamata alla lettera a) dell’art. 6, resta ancorata alla definizione di cui all’art.
3 del Testo Unico Edilizia. Si tratta di interventi che incidono sulle finiture e sugli impianti esistenti, senza
alterare I'organismo edilizio.

Nella pratica, tuttavia, anche interventi qualificabili come manutenzione ordinaria possono porre problemi
applicativi quando incidono su elementi esterni, parti comuni o immobili sottoposti a specifiche tutele. In
questi casi, la verifica del contesto diventa decisiva per confermare I'effettiva applicabilita del regime di
edilizia libera.

Opere temporanee e contingenti

Le opere temporanee, oggi disciplinate dalla lettera e-bis), sono ammesse in edilizia libera a condizione che
siano effettivamente destinate alla rimozione e rispettino il limite temporale massimo previsto dalla norma.
La temporaneita deve essere reale e verificabile, non solo dichiarata.

Quando anche uno solo di questi presupposti viene meno, l'intervento rischia di essere riqualificato come
opera stabile, con conseguente fuoriuscita dal regime di edilizia libera.

Impianti, protezioni e chiusure leggere

Le lettere b), b-bis) e b-ter) ricomprendono una serie di interventi sull’involucro edilizio, come
I’eliminazione delle barriere architettoniche, I'installazione delle VEPA e delle opere di protezione solare (le
c.d. pergotende). Si tratta di ambiti nei quali la norma fissa requisiti stringenti: assenza di nuovi volumi,
divieto di creare spazi stabilmente chiusi, rispetto delle linee architettoniche.

E su questi requisiti che si gioca, nella pratica, la distinzione tra intervento in edilizia libera e opera
“ediliziamente” rilevante.

Spazi esterni, pertinenze e arredi

Gli interventi sugli spazi esterni, richiamati alle lettere e-ter) ed e-quinquies), rappresentano uno dei terreni
piu delicati. Pavimentazioni, arredi e strutture leggere possono rientrare nell’edilizia libera solo se non
incidono in modo stabile sull’assetto dei luoghi.

Il confine con la nuova costruzione & spesso sottile e dipende da una valutazione complessiva
dell’intervento, che tenga conto di dimensioni, stabilita e rapporto con il suolo.

Edilizia libera: alcuni esempi ricorrenti nella pratica applicativa

Il tema dell’edilizia libera mostra tutte le sue criticitd quando viene calato nella pratica quotidiana. E sui casi
concreti, spesso considerati marginali o scontati, che si concentrano i principali equivoci interpretativi e, di
conseguenza, una parte significativa del contenzioso.

Alcuni esempi ricorrenti aiutano a chiarire perché il regime di edilizia libera non operi mai in modo
automatico e perché la corretta qualificazione dell’intervento resti centrale anche in assenza di un titolo
edilizio formale.
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Tinteggiatura della facciata

La tinteggiatura della facciata viene frequentemente ricondotta all’edilizia libera in quanto assimilata alla
manutenzione ordinaria. Questa qualificazione, tuttavia, & sostenibile solo quando l'intervento non incide
su elementi architettonici, cromatici o decorativi tutelati e non determina una modificazione apprezzabile
dell’aspetto esteriore dell’edificio.

In presenza di prescrizioni urbanistiche specifiche o di vincoli paesaggistici, anche un intervento di semplice
tinteggiatura puo richiedere ulteriori valutazioni o risultare non ammissibile. Non & quindi I'opera in
astratto a determinare il regime applicabile, ma il contesto urbanistico ed edilizio in cui viene realizzata.

Installazione di tende esterne e schermature solari

L'installazione di tende esterne, tende a pergola o schermature solari rientra tra gli interventi eseguibili in
edilizia libera nei limiti previsti dall’art. 6 del d.P.R. n. 380/2001, a condizione che non si determini la
creazione di spazi stabilmente chiusi né un incremento di volumi o superfici.

Nella pratica applicativa, il confine tra opera leggera e intervento ediliziamente rilevante & spesso sottile.
Strutture caratterizzate da elementi rigidi, chiusure laterali permanenti o configurazioni tali da incidere in
modo significativo sull’organismo edilizio possono far venir meno i presupposti dell’edilizia libera e
richiedere un diverso inquadramento sotto il profilo dei titoli abilitativi.

Eliminazione delle barriere architettoniche

Gli interventi finalizzati all’eliminazione delle barriere architettoniche costituiscono un altro ambito
frequentemente associato all’edilizia libera. La disciplina consente |’esecuzione di opere che non
comportino la realizzazione di ascensori esterni né la realizzazione di manufatti idonei ad alterare la
sagoma dell’edificio.

Quando l'intervento incide sui prospetti, sull’involucro edilizio o su parti strutturali, la qualificazione cambia
e richiede una valutazione piu articolata, soprattutto in presenza di vincoli o di edifici con caratteristiche
tipologiche particolari. Anche in questo caso, I'assenza del titolo edilizio non esonera da un’analisi tecnica
puntuale dell’intervento.

Edilizia libera e vincoli: quando I'art. 6 non basta

Il vero discrimine applicativo dell’edilizia libera non & tanto I'elenco degli interventi ammessi dall’art. 6,
quanto il sistema dei vincoli che insistono sull'immobile e sull’area di intervento. E lo stesso legislatore a
chiarirlo, ponendo in apertura della norma una clausola di salvaguardia ampia, che subordina I'applicazione
del regime al rispetto degli strumenti urbanistici e delle normative di settore.

In presenza divincoli paesaggistici, 'assenza del titolo edilizio non elimina la necessita di verificare la
compatibilita dell’intervento con la disciplina di tutela. Opere astrattamente riconducibili all’edilizia libera
possono risultare non realizzabili, o comunque subordinabili a specifici atti di assenso, quando incidono
sull’aspetto esteriore dell’edificio o sull’assetto dei luoghi tutelati.

Analogo discorso vale per la normativa antisismica, che opera su un piano distinto rispetto al regime
edilizio. Anche interventi eseguibili senza titolo abilitativo restano soggetti alle regole tecniche per le
costruzioni e agli eventuali adempimenti di controllo in materia strutturale.

Ulteriori profili di attenzione emergono in relazione ai vincoli urbanistici e regolamentari, che possono
limitare o condizionare la realizzabilita degli interventi in funzione della zona omogenea e dei parametri
edilizi stabiliti dagli strumenti comunali.

Conclusioni operative

L'edilizia libera non rappresenta una zona franca dell’attivita edilizia, ma un regime procedimentale
circoscritto, che opera solo al ricorrere di presupposti ben definiti. L’art. 6 del d.P.R. n. 380/2001 e il
Glossario approvato con il DM 2 marzo 2018 offrono un quadro di riferimento utile, ma non
autosufficiente.

Nella pratica, la legittimita dell’intervento dipende sempre da una qualificazione tecnica consapevole, che
tenga conto dell’incidenza sull’organismo edilizio, del contesto urbanistico e della presenza di vincoli. E su



guesto piano che si gioca la differenza tra un’opera correttamente realizzata e un intervento esposto a
contestazioni: non nell’assenza del titolo edilizio in sé, ma nella capacita di verificare prima se e a quali
condizioni I'intervento possa essere effettivamente eseguito.

Edilizia libera: FAQ
Cosa si intende davvero per edilizia libera nel 2026?

Per edilizia libera si intende un regime amministrativo che consente di eseguire determinati interventi
senza un titolo edilizio formale. Non & una categoria autonoma di opere né un’area sottratta alle regole
urbanistiche. Anche nel 2026, I'edilizia libera opera esclusivamente entro i limiti dell’art. 6 del d.P.R. n.
380/2001 e nel rispetto del quadro normativo complessivo.

Quali lavori rientrano nell’edilizia libera senza titolo edilizio?

Rientrano nell’edilizia libera solo i lavori espressamente individuati dall’art. 6 del Testo Unico Edilizia, come
la manutenzione ordinaria, alcune opere temporanee, specifici interventi sugli spazi esterni e determinate
installazioni leggere. In ogni caso, la riconducibilita all’elenco normativo non é sufficiente e richiede sempre
una valutazione del contesto urbanistico e delle discipline applicabili.

Il Glossario dell’edilizia libera consente di realizzare le opere senza altre verifiche?

No. Il Glossario dell’edilizia libera, approvato con il DM 2 marzo 2018, ha funzione ricognitiva e orientativa,
ma non & vincolante né sostitutivo della qualificazione tecnica dell’intervento. La presenza di un’opera nel
Glossario non elimina la necessita di verificarne la compatibilita urbanistica, edilizia e vincolistica.

In edilizia libera & comunque obbligatorio rispettare il piano regolatore?

Si. Anche gli interventi eseguiti in edilizia libera devono rispettare gli strumenti urbanistici comunali.
L'assenza del titolo edilizio non comporta deroghe alle previsioni di piano né consente interventi
incompatibili con la destinazione urbanistica o con i parametri edilizi vigenti.

Gli interventi di edilizia libera sono ammessi anche in presenza di vincoli?

La presenza di vincoli, in particolare paesaggistici o ambientali, pud limitare o escludere la possibilita di
realizzare interventi in edilizia libera. In questi casi, I'opera puo richiedere specifici atti di assenso o risultare
non ammissibile, anche se astrattamente riconducibile all’art. 6 del d.P.R. n. 380/2001.

Per I'edilizia libera serve presentare una comunicazione al Comune?

In linea generale, gli interventi di edilizia libera non richiedono la presentazione di un titolo edilizio.
Tuttavia, in alcuni casi la normativa prevede adempimenti ulteriori, come comunicazioni preventive o
aggiornamenti catastali. L'assenza del titolo non coincide sempre con I'assenza di obblighi formali.

Quando un intervento apparentemente in edilizia libera puo diventare abuso edilizio?

Un intervento pud diventare abusivo quando, pur presentandosi come edilizia libera, supera i limiti
sostanziali previsti dalla normativa, ad esempio per dimensioni, stabilita, incidenza sull’organismo edilizio o
incompatibilitd con il contesto. E la corretta qualificazione dell’opera, pit che I'assenza del titolo, a
determinarne la legittimita.

L’amministrazione puo effettuare controlli sugli interventi di edilizia libera?

Si. Gli interventi di edilizia libera non sono sottratti ai poteri di controllo dell’'amministrazione. In caso di
accertamento di irregolarita, I'opera puo essere oggetto di contestazioni, ordini di ripristino o sanzioni se
realizzata in violazione della disciplina urbanistica ed edilizia vigente.

Cosa rientra nell’edilizia libera nel 2026?

Nel 2026 rientrano nell’edilizia libera esclusivamente gli interventi individuati dall’art. 6 del d.P.R. n.
380/2001, nella sua formulazione vigente, e dalle relative disposizioni di coordinamento. Si tratta di un
perimetro normativo stabile, che non dipende dall’anno di esecuzione dell’'intervento, ma dalla disciplina
applicabile al momento della realizzazione. Parlare di “edilizia libera 2026” non significa quindi ampliare o
restringere automaticamente le opere ammesse, ma verificare I'attualita delle regole e delle eventuali
modifiche normative intervenute.



La tinteggiatura della facciata & considerata edilizia libera?

La tinteggiatura della facciata pud rientrare nell’edilizia libera solo se qualificabile come intervento di
manutenzione ordinaria e se non incide su elementi architettonici, cromatici o decorativi tutelati. In
presenza di vincoli paesaggistici o di prescrizioni urbanistiche specifiche, anche un intervento
apparentemente semplice come la tinteggiatura puo richiedere ulteriori verifiche o atti di assenso. La
qualificazione dell’opera dipende quindi non dall’intervento in sé, ma dal contesto in cui viene realizzato.

Quali lavori in edilizia libera sono detraibili?

Il fatto che un intervento rientri nell’edilizia libera non determina automaticamente la sua detraibilita
fiscale. Le detrazioni dipendono dalla normativa tributaria di riferimento e dai requisiti specifici previsti per
ciascun incentivo. L'art. 16-bis del d.P.R. n. 917/1986 ammette |'edilizia libera, ovvero gli interventi di
manutenzione ordinaria, al bonus ristrutturazioni edilizie solo se gli stessi vengono realizzati sulle parti
comuni di un edificio residenziale. Sono ammessi a questo bonus anche gli interventi finalizzati alla
eliminazione delle barriere architettoniche, anche questi realizzabili in regime di edilizia libera a patto che
non comportino la realizzazione di ascensori esterni, ovvero di manufatti che alterino la sagoma
dell’edificio.

Cosa non rientra nell’edilizia libera?

Non rientrano nell’edilizia libera tutti gli interventi che comportano una modifica sostanziale dell’organismo
edilizio, la creazione di nuova volumetria, il mutamento della destinazione d’uso urbanisticamente rilevante
o l'incidenza sugli elementi strutturali. Restano inoltre esclusi gli interventi che, pur apparentemente

“leggeri”, risultano incompatibili con il contesto urbanistico o con la presenza di vincoli. In questi casi e
necessario ricorrere ai titoli edilizi ordinari previsti dal Testo Unico Edilizia.
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