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| titoli in sanatoria
rendono piu facili
le compravendite

Difformita parziali: | Stato legittimo,
la sanatoria diventa | verifica anche solo
pit semplice sull'ultimo titolo

Tolleranze legate
alla dimensione
degli immobili
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ILDECRETO SALVA CASA

5%

La tolleranza massima

Il decreto Salva casa ha, tra le
altre cose, aumentato le
tolleranze ammesse rispetto al
costruito: si arriva fino al 5%

Il calendario
La sanatoria scatta dal 30 maggio

Tolleranze con spartiacque Il 24

Le misure del Salva casa sono aregime

perché modificano

in modo strutturale il Dpr 380/2001

Paginaacuradi
Giuseppe Latour

rime domande dal 30
p maggio. Ma senza un
termine per completare
le procedure di richiesta di
sanatoria a pagamento. Il de-
creto Salva casa (D169/2024)
e stato approvato e poi pub-
blicato in Gazzetta Ufficialea
fine maggio. Dando il viaad
alcune novita attesissime: il
provvedimento, approvato
su proposta del ministro del-
le Infrastrutture Matteo Sal-
vini, ha messo in moto siale
nuove tolleranze piu genero-
se, fino al 5%, sia la nuova
procedura di accertamento
di conformita, a pagamento
(con cifre comprese tra mille
e 31mila euro), per le diffor-
mita parziali rispetto a quan-
to autorizzato dai Comuni.
Le nuove misure, daadesso
in poi, ruoteranno attorno a
due date chiave. La prima e
quella del 30 maggio 2024: €
da quel momento che & possi-
bileinviare le domande di sa-
natoriaai Comuni. Laseconda
e quella del 24 maggio: solo gli
interventi realizzati entro
questo termine, infatti, po-
tranno beneficiare delle nuo-
ve tolleranze costruttive ed
esecutive. Anche se non e sta-
to spiegato in modo preciso
cosa significhi, nella pratica,
la definizione di intervento
realizzato entro quella data.

Misure aregime

Va tenuto presente, poi, un
terzo elemento legato ai tem-
pi:le misure inserite nel Sal-
va casa, infatti, non hanno
una scadenza, ma sono are-
gime. Modificano, cioe,

strutturalmente le previsioni
del Testo unico edilizia (il
Dpr380/2001). Non &, quin-
di, necessario muoversi en-
tro una certa data per inter-
cettare le chance del provve-
dimento. Anche se, nel pas-
saggio parlamentare di
conversione del testo, che
iniziera formalmente nei
prossimi giorni, qualche mi-
sura potrebbe essere ritocca-
ta. In questo (e non solo), il
provvedimento differisce to-
talmente da un condono,
perché non contiene deroghe
a termine a regole che ordi-
nariamente sarebbero valide.

Partenza difficile

Nei primi giorni di applicazio-
ne del provvedimento, le am-
ministrazioni comunali sono
chiamate a un compito molto
difficile. Se, infatti, la nuova
proceduradiaccertamento di
conformita e simile a quanto
gia previsto dal Testo unico

DA CHIARIRE

Se é certala data del 30
maggio scorso per
iniziare a presentare le
domande di sanatoria,
c’é@ un dubbio che ri-
guarda l'altra data-
chiave del decreto Salva
casa, quelladel 24
maggio. Le domande
possono riguardare
solo interventi edilizi
«realizzati» entro que-
st’ultima data, ma nel
testo del decreto non &
ben chiaro che cosa
vada inteso

per realizzati

edilizia (il Dpr 380/2001), bi-
sognera comunque adeguare
modulistica e pratiche, in
tempi record, alle differenze
introdotte dal provvedimento
apartire dal 30 maggio.

Il requisito di conformita
11 decreto, in materia di con-
formita, prevede la possibilita
disanare difformita, a condi-
zione che sia rispettata la di-
sciplina edilizia del tempo
dell’intervento (quindi, nor-
me di progettazione eimpian-
tistica) e quella urbanistica del
tempo di presentazione della
domanda (quindi, i carichi ur-
banistici previsti dai pianire-
golatori). E una semplificazio-
nerispetto al passato, quando
il doppio livello urbanistico-
edilizio (con la doppia confor-
mita) andava verificato sia per
il passato sia per il presente.
Dasottolineare che, per gli
abusi e le difformita totali o
molto rilevanti, restala disci-
plina piu rigida e non ci saran-
no semplificazioni con il de-
creto 69/2024.

Il silenzio assenso

Il provvedimento, in questo
quadro, prevede anche un
meccanismo di silenzio as-
senso. In caso di permesso di
costruire in sanatoria la Pa
avra 45 giorni per rispondere,
mentre in caso di Sciain sana-
toriaavra tempo 30 giorni. Nei
primi giorni e probabile che si
verifichi un effetto imbuto,
con una grande quantita di
domande per i Comuni.

In molti casi, allora, potreb-
be maturareil silenzio assen-
so e le amministrazioni po-
trebbero non avere il tempo di
esaminare nel merito le ri-
chieste che gli arrivano. Se-
guiranno una strada diversa
gliimmobiliin zone vincolate,
per i quali ci saranno termini
piulunghi, e quelli che abbia-
no bisogno di un supplemento
di istruttoria. @
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Resta da scrivere
Il nuovo testo unico

Le riforme
Attesa la revisione
del Codice dell’edilizia

Unalegge delega. E, poi, un
decreto delegato, che do-
vrebbe passare prima in
Consiglio dei ministri e poi
nelle commissioni parla-
mentari. E questo lo sche-
ma di massima con il quale
potrebbe prendere forma il
nuovo Testo unico edilizia.
Se, infatti, il decreto Salva
casa interviene su molti
aspetti del Dpr 380/2001
(Tue, Testo unico edilizia),
resta ancora in cantiere
una riforma strutturale e
piu approfondita di quel
provvedimento.

Il processo € avviato ormai
datempo. Arivelarlo era sta-
to, nei mesi scorsi, 1o stesso
ministro delle Infrastrutture,
Matteo Salvini. La norma
della quale si parla e il “Codi-
ce” che contiene tutte le re-
gole in base alle quali funzio-
nal’edilizia nel nostro Paese:
distanze tra edifici, edilizia
libera, autorizzazioni e per-
messi di costruire, sportelli
unici, agibilita degli edifici,
sismica, urbanistica e san-
zioni. Solo per citare alcuni
trale decine di argomentiin-
seriti nel testo.

Attualmente, i fronti aperti
perlariscritturadiquestaleg-
ge sono principalmente due:
@ da un lato, c’¢ il lavoro di
preparazione diun Ddl dele-
ga, caratterizzato damoltiar-
resti aripartenze;

@ dall’altro, c’é gia unanuo-
va bozza di Testo unico, alla
quale ha lavorato una com-

missione, costituita proprio
pressoil Consiglio superiore
dei lavori pubblici, I’'organo
tecnico consultivo del mini-
stero, guidato da Massimo
Sessa.

Anche se va detto che i
tentativi di rivedere il Tue,
nel passato recente, sono
stati parecchi, ma sono siste-
maticamente naufragati.

I principali obiettivi di
questa nuova versione del
Dpr sono:
® omogeneizzarelenormative;
e digitalizzare;
® semplificare.

Sul fronte delle sempli-
ficazioni, uno dei capitoli
chiave sara quello dei titoli
collegati ai diversi inter-
venti edilizi. Le attuali ca-
tegorie sono caratterizzate
dauna grande frammenta-
zione e, soprattutto, da
fortiincertezze per gli ope-
ratori che, in molte situa-
zioni, non sanno a quale
procedura fare riferimento
tra Cila, Scia e permesso di
costruire.

Senza dimenticareicasiin
cui si va in edilizia libera,
quindi senza permessi o co-
municazioni particolari. Non
a caso, € un campo nel quale
si e formata, negli anni, una
giurisprudenza infinita di
Tar e Consiglio di Stato. E sul
quale, in misura ridotta, in-
tervieneancora unavoltaan-
cheil decreto Salva casa, rive-
dendo le regole su vetrate
amovibili e tende da sole. La
nuovanormadovrebbe crea-
re un quadro chiaro, con un
numero ridotto di titoli edili-
Zi, in cui ci si possa orientare
in modo rapido. @
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ILDECRETO SALVA CASA

69 /2024

Il decreto

Il Salva casa é entrato in vigore
il 30 maggio scorso. Si tratta del
decreto 69/2024, attualmente
in fase di conversione

Le novita
Un set di strumenti disegnati

per livelli crescenti di difformita

Le nuove tolleranze andranno a colpire
gli aspetti formali, la sanatoria a pagamento
toccheraleirregolarita piu rilevanti

Giuseppe Latour

a un lato, piccole diffor-
D mita formali, come le

porteole finestre sposta-
te di qualche centimetro. E, dal-
Ialtro lato, difformita piu rile-
vanti, siainterne sia esterne, co-
me verande e balconi non pre-
senti nei titoli. La manovra
inserita dall’Esecutivo all’inter-
nodel decreto Salva casa (il DIn.
69/2024) ruotaattorno a questi
due pilastri.

Rispetto alle premesse, e agli
annunci del ministro delle In-
frastrutture Matteo Salvini, si
tratta diunamanovra dai confi-

ni molto piu ristretti. Anche se,
nel passaggio parlamentare,
sembradestinataad aumentare
di molto il suo peso. Il gruppo
della Lega alla Camera, infatti,
presentera emendamenti su
molti temi, a partire dai criteri di
abitabilita, conle altezze e le su-
perfici minime che saranno ab-
bassate. Assieme a questo, po-
trebbero arrivare semplifica-
zioni per le varianti ante 1977 e
uno stop alle contestazioni di
difformita per gli immobili di-
chiarati agibili dai Comuni.
Tornando, pero, alle previ-
sioni del decreto in vigore, le
piccole difformita formali sono
destinate a transitare dalle nuo-

veregole sulle tolleranze (sive-
dano gli articoli alle pagine 4 e
5). Quelle costruttive diventano
pittampie e, in alcuni casi, po-
tranno passare dal 2 al 5 per
cento. Anche se la forbice alla
quale fare riferimento dipende-
radalle dimensioni dell’immo-
bile: pit le case sono piccole,
maggiorisarannoimarginitol-
lerati. Da questo intervento pas-
seralalegittimazione distanze
piu grandi e volumileggermen-
te diversi rispetto a quanto au-
torizzato dal Comune.

Le tolleranze esecutive van-
no, invece, asanarele divergen-
ze tra il progetto e quanto rea-
lizzato materialmente in can-
tiere. In questo capitolo, sono
particolarmente interessantile
nuove chance sulle aperture in-
terne e sulle pareti. Anche se per
tutte le tolleranze si parla solo di
lavorirealizzati entroil 24 mag-
gio, per non aprire a una sana-

toria in bianco di opere ancora
da completare (ma anche que-
sto punto potrebbe cambiare).
Delle difformita piti pesanti,
invece, sioccupail nuovoaccer-
tamento di conformita. Sitratta
della sanatoria, a pagamento,
che consente diregolarizzare in
modo semplificato difformita
parzialirispetto al progetto de-
positato in Comune (articoli
nelle pagine 8 e 9). Per gli inter-
venti totalmente difformi e gli
abusi, restano le vecchie regole
(articolo in pagina 10).
Lasemplificazione consiste
nel fatto che, per sanare I’in-
tervento, bastera che ’opera
sia conforme alle norme edili-
zie del tempo direalizzazione
e a quelle urbanistiche del
tempo di presentazione della
domanda (sivedal’articoloin
pagina11). Attenzione, quindi:
questo assetto non prevede
deroghe a tutte le norme, ma

limita soltanto quelle alle quali
fare riferimento.

Andrannorispettatele norme
tecniche del tempo di realizza-
zione dell’intervento, le norme
urbanistiche comunali (quindi,
ipianiregolatori) del momento
dipresentazione delladomanda,
le norme regionali, che even-
tualmente possono introdurre
eccezionial Testo unico edilizia
(Tue,ilDpr380/2001), elenor-
me nazionali sull’abitabilita de-
gli immobili.

Proprio I’'abitabilita rappre-
senta una delle questioni pil
grandi: € molto facile che unin-
tervento non sia sanabile per-
ché non rispetta criteri come
quelli sulle altezze, inseriti in
undecretodel1975. Nona caso,
allora, in fase di conversione
del provvedimento sta pren-
dendo forma una revisione di
questi criteri. ®
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Obbligo di

In condominio
Consigliabile consultare
prima il regolamento

Annarita D’Ambrosio

L’abuso dasanare e 'eventuale
impatto suuna parte comune.
I1Salva casa, pensato come sa-
natoria all’interno del singolo
appartamento,aben guardare
potrebbe coinvolgere la com-
pagine condominiale sul fron-
te del decoro e non solo.

Nei condomini le tende pa-
rasole e le vetrate panorami-
che, possibili ora anche nei
porticati, incidono sull’esteti-
ca, come le liberalizzazioni
dei cambi di destinazione
d’uso senza opere edilizie in-
cidono sullavitadi condomi-

non incidere su decoro e sicurezza

nio, se la casa del vicino di-
venta, ad esempio, uno studio
professionale.

Sul primo aspetto &€ bene fa-
reriferimento al regolamento
condominiale, specie in edifici
diparticolare interesse storico
dove e prudente verificare che
tende e vetrate non siano del
tutto vietate. In ogni caso la
previsione regolamentare po-
trebbe imporne colore e mo-
dello. C’e poi un altro aspetto:
nel caso ditenda installata dal
condomino del piano sotto-
stante rispetto alla finestra di
chiabita al piano superioreva
tenutoin considerazioneil di-
ritto di veduta che deve essere
sempre garantito.

Il decreto Salva casa modifi-
capoil’articolo 23-ter del Dpr
380/2001 (Testo unico del-
'edilizia) e liberalizza il muta-

mento della destinazione
d’uso della singola unita im-
mobiliare senza opere, cioe
nonaccompagnata dall’esecu-
zione di opere edilizie. Al pun-
to1-quater siprecisa che il mu-
tamento dovra essere finaliz-
zato alla forma di utilizzo del-
l'unita immobiliare conforme
aquella prevalente nelle altre
unita immobiliari presenti
nell’immobile.

All’atto praticola casadel vi-
cino che diventa studio profes-
sionale sara piu frequentata,
piurumorosainalcuni casi, ma
laprevalenzad’uso —diceil de-
creto —nel palazzo deve restare
residenziale. E poicisonoide-
positial piano terra che posso-
no diventare abitazioni. Sara
piu facile? Il Salva casa precisa
che per le unita immobiliari
poste al primo piano fuori terra

il passaggio alla destinazione
residenziale € ammesso nei so-
li casi espressamente previsti
dal piano urbanistico e dal re-
golamento edilizio.

In condominio dobbiamo
registrare anche novita diim-
patto positivo derivanti dal
Salva casa. Il decreto consente
di vendere immobili in tempi
piu rapidi e con meno spese
negli edifici costruiti in
un’epoca nella quale non era
obbligatorio avere la licenza
edilizia. Si tratta dei fabbricati

Deposito che diventa casa
Il passaggio alla destinazione
residenziale € ammesso

nei casi espressamente previsti
dal piano urbanistico

e dal regolamento edilizio

realizzati prima del 1967. Fino
a 0ggi era necessario risalire
allo statolegittimo, nel caso di
interventi di ristrutturazione,
con ricerche d’archivio non
sempre reperibili. L’ammini-
stratore veniva spesso coin-
volto dagli altri condomini
preoccupati perla costruzione
di un soppalco o lo sposta-
mento diun tramezzo el’inci-
denza di questi interventi,
seppur interni, sulla staticita
diun edificio di antica costru-
zione. Ora sara tutto piu sem-
plice, ma come precisato nella
relazione illustrativa, il Salva
casa si limita a consentire di
semplificare il riconoscimento
dello stato legittimo dell’im-
mobile, soprattutto neicasiin
cui si e in presenza di diffor-
mita solo formali. @
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ILDECRETO SALVA CASA

Le quattro fasce

Il decreto Salva casa stabilisce
che le tolleranze costruttive
sono del 2% delle misure
previste dal titolo abilitativo per

le unita «con superficie utile
superiore ai 500 metri
quadrati». Salgono al 3% delle
misure previste nel titolo per le
unita con superficie compresa

trai 300 e i 500 metri quadrati.
Trai 100 e i 300 metri quadrati
la tolleranza é del 4%, mentre
sotto i 100 metri quadrati arriva
al 5%, il livello pili elevato.

Le nuove tolleranze costruttive
L'incremento ammesso € legato
alla dimensione dell'immobile

Le difformita minime non devono essere
sanate esplicitamente ma andranno
dichiarate per ottenere lo stato legittimo

Paginaacuradi
Filippo Di Mauro
Guglielmo Saporito

e tolleranze urbanistiche,
L inizialmente (1967), riguar-

davanoisoli benefici fiscali.
Oggi Il D1 69/2024 confermala
tolleranzaal 2% elaaumenta (fi-
noals%,sivedalaschedainalto)
per gliinterventi realizzati entro
il 24 maggio 2024.

L’aumento della tolleranza
opera in modo inversamente
proporzionale alle superfici utili
legittime. Nel Codice civile, I'ar-
ticolo 1497 prevede che i difetti
deibenisianotollerabili, se negli
usi commerciali tali difformita
siano previste. Appunto cio che
oraaccadeanchenell’'urbanisti-
ca: sitollerauna prima fascia di
difformita, escludendo sanzioni

ma imponendo dichiarazioni.
Le difformita vanno infatti
dichiarate se si vuole ottenere
undocumento distato legittimo
(articolo 9-bis, Dpr380,/2001, si
vedaapaginai2) manondovra-
noessere esplicitamente sanate.
Cio significa che una lieve dif-
formita puo (e deve) essere tol-
lerata dagli uffici tecnicidei Co-
muni, non puo essere sanziona-
ta, ma deve emergere (articolo
34-bis, comma 3 dello stesso
Dpr)nelladocumentazione del-
lo stato legittimo, utile ai fini
della circolazione del bene.
Inoltre, latolleranzaéneutra
solo negli aspetti urbanistici,
perchétra privatimantiene una
suarilevanza: ad esempio,ila-
voridifformi e tollerabili vanno
pagatiall’impresa(quanto me-
no, se non voluti dal commit-
tente, nel valore deimateriali) e

nel calcolo delle distanzele dif-
formita tollerabili possono ge-
nerare una richiesta di risarci-
mento danni da parte del pro-
prietario frontista.

Infine,la difformita tollerabi-
le non é unafranchigia detraibile
da abusi maggiori: I'intervento
edilizio che eccedalatolleranza
eilimitiindicati perlevariazioni
essenziali e unabuso chevasan-
zionatonellasuainterezza, sen-
zaquindidetrarre cio che (dal2%
al5%) potrebbe essere tollerato.
11 rispetto della percentuale di
tollerabilita va calcolato tenendo
presente il titolo abilitativo che
haautorizzatola costruzione: si
parte dalle quantita di superfici
consentite con uno specifico ti-
tolo (che puo essere anche un
precedente condono: circolare
ministero delle Infrastrutture
4174/2003). 11 D1 69/2024 con-
tiene, perletolleranze, unbene-
ficio ampliato fino al 5% per
quantorisultirealizzato entroil
24maggio2024. Taledatadiese-
cuzione puo esser dimostrata
con le modalita consuete, quali
fotospedite via pec(Cassazione,

4251/2019) oaltrielementi fide-
facenti (articolo9-bis del Dpr); le
difformita tollerabili, essendo
pocovisibili, potranno essere in-
globate inimmagini o disegnidi
pillampia portata.

Cio chela norma richiede e la
riferibilita della difformita alla
consistenza legittima della co-
struzione. Quindi non sono dif-
formita tollerabili quelle realizza-
teautonomamente, aggiunte do-
poenoncollegatead untitolo edi-
lizio legittimo. Se quindi vi € un
titoloedilizio che consenteinter-
ventiedilizisuun’unitaimmobi-
liare, solole difformita rispettoa
taletitolovannodichiarate(senza
sanzioni)esonotollerate. Quelle
non collegate a un titolo edilizio
sonotollerate nel 2% sericadono
nel precedenteregime (2% senza
riferimenti a titoli edilizi).

Perle difformita tecnico ese-
cutive (cosiddette di cantiere), la
norma (articolo 34-bis, comma
2)richiede unrequisito diverso,
cioelariconducibilita specificaa
opere di maggior portata che
possanoaver generatoincertez-
ze esecutive: occorre quindi un

cantiere di lavoro, attivato per
attuare untitolo edilizio. Le dif-
formita di cantiere sono quei
minimiscostamenti che posso-
no avvenire in sede di traccia-
mento o rifinitura.

Per documentarel’anteriorita
della difformita rispetto al 24
maggio 2024, 0ccorre procurarsi
elementidiprovanontantodella
difformita, quanto dellasuarea-
lizzazione coevaaunintervento
pit ampio, dichiarando la con-
nessione conilavori per I'attua-
zione di titoli abilitativi edilizi.
Datoildenominatore comune (la
tollerabilita), ancorato alle di-
mensionidiquantorealizzatoin
difformita, il riferimentoaltitolo
ediliziodipittampia portataserve
solo a evitare che si tollerino in-
terventi spontanei, faidate, quasi
hobbisticie comunque confondi-
biliconl’edilizialibera. Suquesto
aspetto eimportanteil riferimen-
to (articolo 34-bis, comma 2) al-
I'agibilita del’immobile, che va
mantenutaanche seil cantiere &
stato impostato ed eseguito con
irregolarita di minima entita. @
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'altezza puo incorporare le eccedenze di tutti i piani

Il calcolo
Il conteggio variferito
al titolo abilitativo

Le eccedenzetollerabiliriguar-
danolealtezze delle singole uni-
taimmobiliari, intendendo per
tali gli immobili suscettibili di
produrre reddito autonomo
(Dm Finanze 28/1998). Per gli
edifici di piu piani, l'altezza
complessiva puo derivare dalla
somma delle singole tolleranze,
seladifformita é presentein tut-
ti i piani, cumulandosi. Ma cio
nonsignifica cheil singolo pro-
prietario di un’unitaimmobilia-

re possa fruire della dote com-
plessiva spettante all’intero
condominio, assorbendola
(Consiglio diStato, 7504/2022).
Latolleranzasiapplicaanche
in diminuzione, in quanto puo
derivare dalmancatorispetto di
quantoautorizzato. Cio ha par-
ticolarerilievo perlealtezze in-
terne, maattenzione: nonsi puo
comprimereil datoimposto per
ottenerel’agibilita (ad esempio,
I'altezza interna di2.70 metri per
ivaniresidenziali).
Oltreall’altezza, sonotollera-
te difformita lievi su altre di-
mensioni, qualiidistacchi, cioe
le distanze tra costruzioni (con
dubbi per I'applicabilita a bloc-

chi condominiali). Ilparametro
superficiebeneficiaanch’esso di
tolleranza, madistinguendotra
quella coperta (articolo 34-bis,
commai, Dpr380/2001)equel-
la utile (commi 1-bis e 1-ter). La
prima e pittampia, complessiva,
inclusiva ditutto cio che e edifi-
cato; quellautile vadesuntadal-
le norme locali (regionali, co-
munali), senza distinguere tra
nonresidenziale, accessoria e tec-
nica.Selanormastatale del 2024
valuta la superficie coperta, va
valutata I'entita piu vasta, pur-
ché appunto coperta.

11 beneficio di considerare
tollerabili difformitafino al 5%,
superando il normale 2%, € su

quanto realizzato prima del 24
maggio 2024 eriguardail para-
metro dellasuperficie utile, che
e diversada quella non residen-
ziale. La superficie utile non
considera né ilocali non desti-
natiallastabile presenzaumana
némurature, pilastri, tramezzi,
sguincievanidiporteefinestre.

Il calcolo delle quantita tolle-
rabilivariferitoal titolo edilizio
chehaabilitato'intervento. Cio
significa che I’epoca di riferi-
mento per calcolarelatolleranza
costruttiva e quella del titolo
edilizio che haabilitatolarealiz-
zazione. Se pitlinterventisi so-
vrappongono ad intervalli di
tempo, andravalutata e tollerata

(articolo 34-bis, comma 1-ter)
solol’eccedenza calcolata sul ti-
tolo cheriguardalarealizzazio-
nedell’intervento. Infatti, even-
tualifrazionamenti dell'immo-
bile o delle singole unita immo-
biliari facenti parte di un unico
manufatto non sono utili per
moltiplicareletolleranze. In altri
termini, se una casapadronalee
statasuccessivamente fraziona-
ta, la tolleranza va calcolata te-
nendo presentela superficie uti-
leassentita conil titolo edilizio e
quindi spettaunasola volta, sul-
la base della superficie utile ri-
sultante dal titolo che ha con-
sentitolanuova edificazione. ®
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1985

Il primo condono

Gia dalla prima legge sulle
sanatorie era obbligatorio
accatastare tutto cio che si
voleva condonare

e nuove tolleranze esectL
Niente sanzioni per diffor
non strutturali e minori di

tive
mita

mensionl

Non sembrano fissati limiti quantitativi
perod restano quelli previsti per gli interventi
che hanno fruito del superbonus 110%

Paginaacuradi
Filippo Di Mauro
Guglielmo Saporito

rale modifiche esecutive
(“di cantiere”) che sono
gia ritenute tollerabili e
lo saranno anche in futuro (ar-
ticolo 34-bis, comma 2 del Dpr
380/2001), ve ne sono alcune
che, se realizzate entro il 24
maggio 2024, sono esenti da
sanzioni (articolo 34-bis, com-
ma 2-bis dello stesso Dpr). So-
no: ’esecuzione di un manu-
fatto di minori dimensioni ri-
spetto a quelle autorizzate, la
mancata realizzazione di ele-
mentiarchitettonici non strut-
turali, le irregolarita esecutive
di muri esterni ed interni, la

difforme ubicazione di aperture
interne, la difforme esecuzione
di opere di manutenzione or-
dinaria, gli errori progettuali di
cantiere e quelli materiali di
rappresentazione progettuale
delle opere.

Limiti e stato legittimo

Tutte queste difformita non
hanno apparentilimiti quanti-
tativi, perché appartengono al-
le difformita che non generano
aumenti di altezza, distanza,
cubatura e superficie coperta
superiori alle percentuali (dal
2 al 5%) indicate nell’articolo
34-bis, commi 1 e 2. L’elenca-
zione delle difformita e le loro
dimensioniriguarderanno, per
esempio, gli interventi eseguiti
con il bonus 110%, sia attuati

direttamente all’interno deila-
vori autorizzati con Cilas e sia
attuatiautonomamente in oc-
casione dei lavori autorizzati.

Sull’utilita di elencare e de-
scrivere l’irregolare esecuzio-
ne di opere rientranti nella
manutenzione ordinaria (arti-
colo 34-bis, comma 2-bis) po-
trebbero sorgere dubbi, mava
tenuta presente la logica del
legislatore: prevedere uno
stato legittimo dell’immobile
(articoli 34-bis, comma 3 e 9-
bis, sivedaanche a paginai12),
utile ai fini della commercia-
bilita, allineando ed elencan-
dounavolta per tutte ogni dif-
formita, comprese quelle mi-
nime che potrebbero apparire
indifferenti per I’assetto edili-
zio. Un’operazione analoga, di
vasta portata, richiama quella
del primo condono edilizio
(legge 47/1985), quando si ob-
bligarono i proprietari ad ac-
catastare tutto cio che si vo-
lesse condonare.

Sullo stesso principio ope-

ra il D178/2010, che esige la
conformita catastale negli at-
ti di trasferimento immobi-
liare, tranne per difformita
tollerabili e immobili “margi-
nali”. Orail legislatore obbli-
ga a dichiarare tutto, anche
cio che non costituisce viola-
zione edilizia.

La dichiarazione che de-
scrive I'unita immobiliare va
comunicata al Comune quan-
do occorre fare un nuovo in-
tervento, mentre non va tra-
smessa alla pubblica ammini-
strazione quando si trasferisce
la proprieta o si scioglie una
comunione. Sara poi ’acqui-
rente, prima di acquistare
I'immobile, a verificare le di-
chiarazioni del tecnico incari-
cato e del venditore.

Il ruolo dei tecnici privati

Sui tecnici privati gravera gran
parte degli accertamenti, non
solo relativi a misure ed epo-
chedirealizzazione dei manu-
fatti, ma estesianche alle qua-

lita del’immobile nel contesto
in cui si trova. In tema di dif-
formita urbanisticamente tol-
lerabili, ad esempio, ’articolo
34-bis, comma 3-ter (ora mo-
dificato) prevede che la tolle-
ranza edilizia (e quindi I’as-
senza di sanzioni) non puo
comportare limitazione dei di-
ritti dei terzi. Una violazione di
distanze tra edifici che si fron-
teggiano, anche modesta,
quindi, non impedisce liti tra
privati e rischi di demolizioni.

Proprio prevedendo la
possibilita di accertarelo sta-
to legittimo di un immobile,
spettera al tecnico abilitato la
verificaanche dei rischi civili-
stici (azioni di danno su di-
stanze e servitl), e di liti tra
privati, indicando anche co-
me occorra operare per elimi-
nare le limitazioni ai diritti
deiterzi. Conlaprecisazione
che, senzala previsione di tali
rimedi, lo statolegittimo non
puo essere redatto. @
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Aree sismiche, compatibilita con le norme di settore

Zone arischio
Va attestato il rispetto
del Testo unico

Le difformita che in territori
non sismici sono ritenute tol-
lerabili rimangono urbanisti-
camente prive di conseguenze
ancheinzone sismiche solo se
compatibili conil regime diri-
schio del territorio. Anche in
zone sismiche operano quindi
le tolleranze, pur subordinate
averifica di compatibilita con
leleggidisettore. Lanormati-
va antisismica prevede una
propria categoria di «inter-
ventidi minore rilevanza» (ar-
ticolo 94-bis, Dpr 380/2001),

tra cui devono rientrare, per
essere tollerati, gli interventi
contenutiin categorie e limiti
percentuali del D169/2024.
Per verificarlo, sono previsti
preventivi approfondimenti,
elencati nell’articolo 34-bis
comma 3-bisintrodotto dal DI.
Per le unita immobiliari ubica-
tenelle zone sismiche (tranne
quelle a bassa sismicita), un
tecnico abilitato dovra attesta-
re che gli interventi astratta-
mente tollerabili rispettino le
prescrizioni di cui alla sezione
I del Capo IV della Parte Il del
Dpr 380 (il Testo unico), con un
procedimento simile a quello
per interventi di calibro supe-
riore. Gli accertamenti da ef-
fettuare riguardano (articoli

83-92 del Dpr) le prescrizioni
della legge 64/1974 su azioni
sismiche, verifica di strutturee
fondazioni, nonché caratteri-
stiche delle sopraelevazioni e
riparazioni. Se ¢’ compatibili-
ta sismica, la difformita tolle-
rabile va non solo dichiarata,
ma attestata da un tecnico
competente, quindi con mag-
giori responsabilita.
L’attestazione ha un per-
corso complesso: occorre
un’autorizzazione dell’ufficio
tecnico regionale, ottenibile
con istanza corredata da una
verifica del tecnico autorizzato
sul rispetto delle prescrizioni
antisismiche. Sulla pratica,
corredata dalla documenta-
zione tecnica, si deve esprime-

re lo sportello unico per otte-
nerel’autorizzazione dell’uffi-
cio tecnico regionale.

In caso dilievi difformitain
zone sismiche, quindi, il tecni-
co abilitato allega, quando
nelle vendite o nelle richieste
dititoli edilizi deve dichiarare
lo stato legittimo della costru-
zione (articolo 34-bis, comma
3, adempimento uguale per
tutte le difformita minime),
l'autorizzazione sismica otte-
nuta dagli uffici regionali (ar-
ticolo 94, comma 2 del Dpr) o
l’attestazione sul decorso dei
termini del procedimento (ri-
lasciata ai sensi dell’articolo
94, comma 2-bis).

Un’agevolazione specifica
per le difformita che costitui-

scono interventi di minore ri-
levanza o privi di rilevanza in
zona sismica € la possibilita
che il tecnico asseveri ’avve-
nuto decorso del termine del
procedimento per i controlli
regionalie’assenzadirichie-
ste diintegrazione documen-
tale o istruttorie inevase o di
esito negativo dei controlli
stessi. Questa procedura ap-
plica ’articolo 20 della legge
241/1990, cioe la sostituzione
del provvedimento su cui si &
formato il silenzio, con atte-
stazione disoggetto qualifica-
to: I’asseverazione circa ’av-
venuto decorso dei termini
equivale infattiad un provve-
dimento di accoglimento. @
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Le due tipologie di passaggio
| cambi di destinazione d’'uso
possono essere sia verticali
(cioé con il passaggio di un
immobile a una diversa

categoria funzionale trale
cinque previste dalle norme)
sia orizzontali (cioé all’interno
della stessa categoria
omogenea)

Destinazione d'uso
Cambio «senza opere» consentito

sia in orizzontale sia in verticale

Andranno chiariti la possibilita di includere
le manutenzioni ordinarie e i rapporti
con strumenti urbanistici e norme regionali

Francesca Zaccagnini

~
nel 2014, con il decreto
E Sblocca cantieri, che si
introduce per la prima
voltalanozione di mutamen-
to d’'uso «urbanisticamente
rilevante» (articolo 23-ter del
Dpr 380/2001) collegandola
al cosiddetto cambio vertica-
le: uso diverso di un immobi-
le o di un’unita immobiliare,
anche senza opere, quando si
passaaunadiversa categoria
funzionale rispetto alle cin-
queindividuate (residenzia-
le; turistico-ricettiva; pro-
duttiva e direzionale; com-
merciale; rurale).
Fino a oggi, ogni qual volta
il passaggio avveniva «all’in-
terno della stessa categoria
omogenea» (“cambio orizzon-
tale”) la norma vigente dal
2014 prevedeva indistinta-
mente, con o senza opere, che
il cambio d’uso, sia di interi
immobili sia di singole unita
immobiliari, fosse sempre
consentito «fatte salve le di-
verse previsioni da parte delle
leggi regionali e degli stru-
menti urbanistici locali».
Oggi il decreto Salva casa
(D1 69/2024) interviene a di-
sciplinare una casistica speci-
fica: il cambio d’uso “senza
opere” (fonte di diverse inter-
pretazioni normative e giuri-
sprudenziali) relativo alla
«singola unita immobiliare».
Tale tipo di cambio e consenti-
to sia nei cambi “orizzontali”
(per esempio, da residenza a
studi e uffici professionali) sia
in quelli “verticali” (come da
residenza ad albergo), in que-
st’ultima ipotesi solo su unita
immobiliari ubicate nelle zone
A, BeCeconesclusione della

destinazione rurale. In en-
trambii casi, a specifiche con-
dizioni e prescrizioni.

Il passaggio verticale senza
opere non comporta il reperi-
mento di ulteriori standard
(Dm 1444/1968) né obbligo per
parcheggi (norma gia nel DI
19/2024 per gli studentati fi-
nanziati con il Pnrr). In tutti i
casi occorre una Scia, salve le
norme regionali pit favorevoli.

Si tratta, nel complesso, di
un tentativo di apertura per fa-
cilitare il recupero degli im-
mobili esistenti. Ma rimango-
no aperte alcune questioniche
rischiano di renderne com-
plessa I’applicazione. Qui di
seguito, i nodi principali.

Ambito di applicazione
Sianei cambi orizzontali siain
quelli verticali rimane ferma
la «possibilita per gli stru-
menti urbanistici comunali di
fissare specifiche condizioni».
Cio dovrebbe significare cheil
cambio € sempre consentito
anchein assenzadiuna speci-
fica previsione di piano che
ammetta “espressamente”
quella destinazione e di parti-
colari condizioni. Ma come
saraesercitata tale facoltare-
lativa alle «condizioni» e in
che tempi? Occorrera rimette-
re mano alle previsioni urba-
nistiche? O restano quelli vi-
genti se esistenti?
Pericambid’uso “verticali”
siaggiungono ulteriori condi-
zioni. Il cambio deve essere
conforme alla destinazione
prevalente delle altre unitaim-
mobiliari. In questo caso, come
ricavare la prevalenza? Dal
2020 non c¢’e pit1lanorma che
si riferiva alla superficie utile.
In molte Regioni ci sono con-
cetti come la «compatibilita, la

Le categorie.

| cambi di destinazione sono i
passaggi di classificazione frale
cinque categorie funzionali previ-
ste dalle norme: residenziale;
turistico-ricettiva; produttiva e
direzionale; commerciale; rurale)

complementarieta eccetera»
per facilitare sempre i cambi
d’uso (come in Lombardia,
legge regionale 12/2005) o nel-
l'ottica dellarigenerazione ur-
bana (come in Abruzzo, legge
regionale 58/2023, e Lazio,
legge regionale 7/2017). Inol-
tre, le unita immobiliari «al
primo piano fuori terra» pos-
sono essere destinate a «resi-
denza» solo se espressamente
prevista dal piano (quale defi-
nizione applicare? quella del
Ret - regolamento edilizio uni-
forme - che contienela defini-
zione di Piano fuori terra?)

Cambi senza opere
Sipossonoincludere gliinter-

ventidi manutenzione ordina-

ria, quelli finalizzati a elimina-
relebarriere architettoniche o
di adeguamento igienico-sa-
nitario? Il Piemonte, ad esem-
pio, lo ha specificato pericam-
bi “senza opere” in unita im-
mobiliari non superiori a 700
metri cubi eseguibili in Cila.

Rapporto con le Regioni
Le norme regionali vengono
fatte salve «se piu favorevoli»
conriferimento al titolo edili-
zio (Scia). Molte Regioni, infat-
ti, prevedono la Cila o conside-
rano come edilizia libera i
cambi “orizzontali” (per esem-
pio, Emilia Reomagna, Friuli,
Lombardia, Piemonte, Tosca-
na). Lasceltadella Scia puo es-
sere vista come un appesanti-
mento burocratico per i cambi
d’uso “orizzontali”, marisolve
un problema nazionale aperto
dal Dlgs 222/2016 (Sezione II
Edilizia, Punto 39) che preve-
deva il permesso di costruire
per i cambi “verticali” senza
opere, almeno per le «singole
unita immobiliari».

Rimane comunque apertala
questione del rapporto tra
nuove norme nazionali e re-

gionali sulle possibilita con-
sentite nei cambi, dato che da
un lato vengono fatte salve le
normative regionali e dall’al-
trorimane la norma (introdot-
ta pero nel 2014) che da 9o
giorni alle Regioni per ade-
guarsi, decorsiiqualisiappli-
cano i relativi principi.

Cambi «interi immobili»
Pericambi orizzontali rimane
fermo che sono sempre con-
sentiti, «salvele normative re-
gionali e degli strumenti urba-
nisticilocali». Di fatto siinter-
viene suunanorma che prima
lo consentiva sempre per sin-
gole unitaimmobiliari e interi
immobili (con o senza opere)
lasciando ai Comunilafacolta
diindicare una diversa previ-
sione e salva diversa indica-
zione regionale.
Auspichiamo che nel corso
dell’iter di conversione del de-
creto Salva casa si possa aprire
un’interlocuzione suun tema
cosiimportante per destinare
gliimmobilia usi piu coerenti
conibisognisociali ed econo-
mici dei diversi territori. ®
Direzione Edilizia e Territorio Ance
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36-DIS

Il dettaglio degli abusi “minori”
Il nuovo articolo del Dpr
380/2001 specifica gli interventi
sanabili con 'accertamento di
conformita «semplificato»

Doppia conformita
Accesso alla sanatoria semplificato
solo per difformita edilizie parziali

La conformita urbanistica dovra essere
attestata al momento della domanda, quella
edilizia all'epoca di realizzazione dell’opera

Vincenzo D’Avino
AndreaDilLeo

Inuovoarticolo 36-bis del Dpr
380/2001 e rubricato «accer-
tamento di conformita nelle
ipotesi di parziali difformita».

In particolare, il comma 1 si
riferisce, oltre che alle ipotesi di
parziale difformita ex articolo
34 del Testo unico dell’Edilizia,
anche alle ulteriori fattispecie
diopere eseguite «in assenza o
difformita dalla segnalazione
certificata diinizio attivita nel-
leipotesidi cuiall’articolo 37»,
ossia gliinterventi assoggettati
a Scia «semplice» ex articolo
22, COMmMma1 e 2, come manu-
tenzione straordinaria e re-
stauro-risanamento conserva-
tivo pesanti, ristrutturazione
edilizia leggera (ex articolo 3,
comma 1, lettera d) nonché le
varianti non essenziali ai per-
messi di costruire.

Dunque, il novero degli in-
terventi sanabili con il nuovo
accertamento di conformita
“semplificato” é in realta pit
ampio di quanto indicato in
rubrica: appare quindi impro-
pria I’'assimilazione, operata
dalla Relazione illustrativa,
nella categoria delle «parziali
difformita» anche degli inter-
venti eseguitiin assenza o dif-
formita dalla Scia.

Difformita parziale
Quanto alla categoria della
«parziale difformita», ha natura
residuale e ricomprendeleipo-
tesi che, superandole tolleranze
ex articolo 34-bis, non siano
qualificabili come «variazione
essenziale», per come indivi-
duata dall’articolo 32.

In particolare quest’ultima
norma, nel demandare alle Re-

gioni di stabilire le fattispecie di
variazioni essenziali, individua
(connormadi principio)le con-
dizioni al ricorrere delle quali
una difformita dal progetto puo
essere considerata essenziale.
Tuttavia, I’articolo 32, se da
unlatoindividua alcune ipotesi
puntuali di “essenzialita” (cam-
bi d’'uso con variazione degli
standard, violazione delle nor-
me sostanziali in materia anti-
sismica e interventi effettuati su
immobili vincolati), dall’altro
elencaaltre nozioniindetermi-
nate («aumento consistente»
della cubatura e della superficie,
«modifiche sostanziali» di pa-
rametri urbanistico-edilizi o del
sedime del fabbricato, «muta-
mento delle caratteristiche»
dell’intervento edilizio).
Questa “delegainbianco” ha
comportato una definizione di
variazione essenziale differen-
Ziatatraregione eregione: ati-
tolo esemplificativo, quantoalla
cubatura, sivadallalegge regio-
nale Lazio 15/2008 che ammet-
te uno scostamento fino al 2% di
tale parametro allalegge regio-
nale EmiliaRomagna23/2004
cheindividualasoglia del 20%.
Dacio deriva chelaconcreta
applicabilita e rilevanza della
nuova ipotesi di accertamento
di conformita scontera in modo
sensibile le specificita regionali.

Doppia conformita
Quello cheinvece, indistinta-
mente, accomuna tutte le Re-
gioni e rappresenta al con-
tempo una delle maggiori cri-
ticita della disciplina urbani-
stico-edilizia e I'istituto della
«doppia conformita»; requisi-
to cui, fin dallalegge 47/1985,
e subordinatala sanatoria de-
gli abusi edilizi.

Nel sistema tracciato finora

dagli articoli 36 e 37 del Testo
unico dell’edilizia, per ottenere
lasanatorial’intervento realiz-
zato deve essere «conforme alla
disciplina urbanistica ed edili-
ziavigente siaal momento della
realizzazione dello stesso, siaal
momento della presentazione
delladomanda»: risultano dun-
que sanabili solo quegli abusi
“formali” periqualiil responsa-
bile ha omesso di presentare il
titolo abilitativo.

Un regime cosi stringente e
stato ritenuto sproporzionato
rispetto agliabusi “minori”, in-
terventi che si pongono come
intermedi tra quelli realizzatiin
assenza di titolo, in totale dif-
formita daesso o con «variazio-
ni essenziali», e quelli rientranti
nella soglia di tollerabilita fissa-
ta dall’articolo 34-bis.

Cosa cambia
Il nuovo articolo 36-bis, dun-
que,al comma1i-dopoaverin-
dividuato gli interventi sana-
bili e le tempistiche entro cui
avviare il procedimento - fissa
irequisiti per accedere alla sa-
natoria: I'intervento deve es-
sere «conforme alla disciplina
urbanistica vigente al momen-
to della presentazione della
domanda, nonché ai requisiti
prescritti dalla disciplina edili-
zia vigente al momento della
realizzazione».

Il requisito della «doppia

conformita» non e del tutto eli-

minato per le ipotesi ex articolo
36-bis, ma e «attenuato» grazie
allo sdoppiamento operato con
riferimento alla disciplina ur-
banistica e a quella edilizia.

Pertanto, mentre per gli abu-
sipiu graviresta fermol’obbligo
diattestare la conformita (urba-
nistico-edilizia) tanto al mo-
mento dellarealizzazione degli
abusi quantoaquello della pre-
sentazione della domanda di
sanatoria (si veda pagina 10),
per gli interventi “minori” e
previstauna conformita sidop-
pia, ma “asimmetrica”: quella
urbanistica deve sussistere al
momento della presentazione
delladomanda; quella edilizia al
momento della realizzazione
delle opere.

Norme diriferimento

Occorre ora chiedersi qualisia-
nolenorme afferentialla disci-
plina urbanistica e quali quelle
relative all’edilizia, dato che fi-
noranoncisierapostiil proble-
madiindividuarne I'effettivali-
nea di demarcazione.

Un primoindicelo fornisceil
legislatore, poiché al successivo
comma 3, al secondo periodo &
stabilito che «perla conformita
edilizia, la dichiarazione e resa
conriferimento alle norme tec-
niche vigentialmomento della
realizzazione dell’intervento»:
dunque, rientrano nella disci-

plina edilizia le norme stretta-
mente tecniche necessarie per
larealizzazione delle costruzio-
ni, comele Ntcapprovate da ul-
timo con decreto Mit del 17 gen-
naio 2018, le norme igienico-sa-
nitarie, sulla progettazione si-
smica o sull’efficientamento
energetico.

Al contrario, la disciplina
urbanisticaa cui deve attestar-
si la conformita riguarda le
norme che afferiscono alla pia-
nificazione del territorio, tra
cui destinazioni d’'uso ammes-
se, cubature edificabili, altezze
massime etc.

Dallalettura della Relazione
illustrativa al D169 /2024 € pos-
sibile comprenderelaratiodella
nuova «doppia conformita»:la
disciplina urbanistica & quella
«che meglio puorappresentare
gli interessi attuali del territo-
rio»; dunque, quando si chiede
diattestarnela conformitanon
sifaaltro che tutelareil territo-
rio, tenendo conto del suo svi-
luppo negli anni.

Diversamente, pretendereil
rispetto della disciplina edilizia
vigente al momento della rea-
lizzazione dell’intervento con-
sente diattestare larealizzazio-
ne “a regola d’arte” dell’inter-
vento, nonostante cio fosse ac-
caduto senza titolo abilitativo,
cosidaassicurarelastabilitaela
sicurezza dell'immobile. ®
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Aree tutelate

In caso di previo accertamento
di compatibilita paesaggistica
dell'intervento, occorre pagare
una sanzione, parametrata al

maggiore importo tra il danno
arrecato dall'intervento e il
profitto conseguito tramite
trasgressione e determinata
sulla base di una perizia di stima.

Parziale difformita/1
Se manca l'anno di realizzazione,
la valutazione spetta al tecnico

Compete al professionista una valutazione
basata sulla sua esperienza e conoscenza
Sanzioni in caso di dichiarazioni false

Paginaacuradi
Francesco Lanata
Lia Pezzulo

Inuovoarticolo 36-bisdel de-

creto Salva Casa (D169/2024)

subordinalaregolarizzazione
degliinterventirealizzatiin par-
ziale difformita del permesso di
costruire odella Sciaoinassen-
za o difformita della Scia a una
particolare ipotesi di doppia
conformita, ossia richiedendo
chel’intervento sia conformeal-
lanormativa urbanistica vigen-
te al momento della presenta-
zione dell'istanza e allanorma-
tivasolo edilizia vigente al mo-
mento della realizzazione
dell’intervento.

Per questo motivo, sianel ca-
so di permesso di costruire siadi
Scia in sanatoria, il tecnico €
chiamatoarendere unadichia-
razione con cui attesta non solo
la conformita dell’interventoal-
la normativa, ma anche I’anno
della suarealizzazione, impre-
scindibile per determinare la
normativa edilizia applicabile.

Per determinare e compro-
vare I’epoca di realizzazione
dell’intervento, la disposizione
richiamai criteri fissati dall’ar-
ticolo 9-bis del Dpr 380/2001
per I'accertamento dello stato
legittimo dell’immobile: il tec-
nico puo provare I'anno direa-
lizzazione dell’immobile usan-
do, come documentazione, dati
catastali di primo impianto, ri-
prese fotografiche, estratti car-
tografici e altri atti pubblici o
privati. Cosiil tecnico compro-
val’anno di realizzazione del-
Iintervento e ne dichiara la
conformita alla normativa edi-
lizia applicabile al momento
dellarealizzazione.

La questione diviene spinosa

quandoladocumentazione re-
perita non consente di provare
I’anno di realizzazione dell’in-
tervento: in taleipotesi, elo stes-
sotecnico che viene chiamatoad
attestarel’epocadirealizzazio-
ne,rendendouna dichiarazione
di cuisiassumele responsabili-
ta. Sitratta diunadichiarazione
che si basa su una valutazione
tecnica di esperienza e cono-
scenza, frutto dell’esame dimol-
teplici elementiche, complessi-
vamente considerati, consento-
noaltecnicodidesumerel’anno
direalizzazione dell’intervento.

Essendo una valutazione di
esperienzae conoscenza, il tec-
nico risponde — anche in modo
molto severo — solo nell’ipotesi
in cuihareso dichiarazionifalse
e, dunque, solo se havolontaria-
mente e scientemente reso una
dichiarazione non corrispon-
dente al vero.

I1comma s dell’articolo 36-
bis prevede un’altra ipotesi in
cui il tecnico é chiamato a in-
tervenire. Si tratta del caso in

La datazione.

L’anno di realizzazione

delle opere determina

le norme edilizie da rispettare

cui, per il perfezionamento del
titolo in sanatoria, € necessario
il previo accertamento di com-
patibilita paesaggistica dell’in-
tervento: in questo caso, ri-
chiamando quanto gia previsto
dall’articolo 167, DIgs 42/2004,
occorre ancheil pagamento di
una sanzione, parametrata al
maggiore importo traildanno
arrecato dall’intervento e il
profitto conseguito mediante
tale trasgressione e, quindi,
determinata sulla base di una
perizia di stima.

Tuttavia, come nel caso del-
I’articolo 167, anche nell’arti-
colo 36-bis non é chiaro se la
perizia debba essere redatta
dall’amministrazione proce-
dente o dal tecnico incaricato.
Laprassiinsegna cheil tecnico
fornisce unarappresentazione
di dati e informazioni utili, ad
esempio, adeterminare il valo-
redell’intervento e, dunque, il
profitto conseguito, cosi da
consentire all’'amministrazio-
ne di calcolare e determinareil
valore della sanzione.

Questa “incertezza” consente
diritenere che, nella predisposi-
zione della perizia di stima, il
tecnico non sia soggetto alle
gravi sanzioni previste per le
false asseverazioni ovvero perle
dichiarazioni mendaci, rima-
nendo comunque obbligato a
comportarsi con correttezza e
buona fede, come compete al
suoruolo. @
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ADOBESTOCK

|| calcolo si basa

sul valore

Oblazione
Allargato l'intervallo
sanzionatorio

L’articolo 36-bis del Dpr
380/2001 pone, quale condi-
zione imprescindibile per il
perfezionamento della sana-
toriadiinterventirealizzatiin
parziale difformita del per-
messodicostruire odella Scia
oinassenza o difformitadella
Scia, il pagamento di una som-
maatitolodioblazione (siveda
ancheapagina10). Trattandosi
diun’oblazione, il pagamento
dellastessahal’ulteriore effet-
to di estinguere gli eventuali
profili diresponsabilita penale.

L’ammontare di questa
oblazione ¢ fissato in «una
somma parial doppio del valo-
revenale dell'immobile conse-
guenteallarealizzazione degli
interventi» e, comunque, in
unamisuracompresatra1.032
€30.984 euro.

Lanovita diquesta disposi-
zione risiede nel fatto che, ai
finidel calcolo dell’oblazione,
illegislatore ha superatoil cri-
terio previsto per il permesso
di costruire del costo di co-
struzione (articolo 36, comma
2, orain parte abrogato), pre-
ferendoal suo postoil criterio
dell’incremento del valore ve-
naledelbene,inmodoanalo-
goagquellodellaScia(articolo
37, comma 4, ora abrogato).

Oltre a cio, il legislatore ha
volutoaumentare il range san-
zionatorio determinato dal
suddetto parametro, raddop-
piandolamisuraminimadel-
I'oblazione (che arrivaa 1.032
euroafronte deiprecedenti516
euro) eaumentando addirittu-

venale

radiseivoltelamisuramassi-
ma della stessa (passando dai
previgenti 5.164 euro agli at-
tuali 30.987 euro).

Lascelta del parametro del
valore venale appare elemento
di criticita, in quanto maggior-
menteincertorispettoal costo
dicostruzione chesarebbe sta-
topitstimabile oggettivamen-
te da parte della Pubblicaam-
ministrazione, nonché cono-
scibile per il privato.

Qualoralasanatoriaexar-
ticolo 36-bis richieda anche
unaccertamento di compati-
bilita paesaggistica, e neces-
sario anche il pagamento di
una specifica sanzione
«equivalente al maggiorim-
portofraildannoarrecato ed
il profitto conseguito me-
diantelatrasgressione. L’im-
porto della sanzione pecu-
niaria ¢ determinato previa
perizia di stima».

Si tratta di una previsione
che,abenvedere, ricalcainte-
gralmente quanto previsto
dall’articolo 167 del DIgs
42/2004 e che presuppone
I’esistenza e la valutazione,
tramite perizia, di un danno
paesaggistico—ambientale e
del profitto conseguito me-
diantela trasgressione.

Resta ferma, in caso di ri-
getto delladomanda, lasan-
zione demolitoria prevista
dall’articolo 167, commasi, del
Codice.

Infine, I'articolo 3,commay
del DI 69/2024 specifica che
nonpuoessere chiestalaresti-
tuzione delle somme gia versa-
teatitolodioblazione o disan-
zione sullabase della normati-
vaprevigente all’entratain vi-
goredel Dl @
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30.984 euro

Sanzioni pecuniarie

Importo massimo da pagare per
il rilascio del permesso che
consente gli interventi nei casi
di parziale difformita

Parziale difformita/2
Con vincolo paesaggistico l'autorita
ha 180 giorni per rispondere

Permesso di costruire o Scia in sanatoria
condizionabili a interventi su barriere,
sicurezza, igiene o efficienza energetica

Pagina a cura di
Roberta Raimondo

1 decreto Salva casa (DI
69/2024) introduce il nuovo
articolo 36-bis («Accertamen-
to di conformita nelle ipotesi di
parziale difformita»), il quale
rappresenta un’evoluzione au-
tonoma della procedura che, fi-
no a oggi, era trattata in modo
sommario nell’articolo 37.
Lanorma si potra applicare
solo nelle ipotesi meno gravi,
previste dall’articolo 34 («In-
terventi eseguiti in parziale dif-
formita dal permesso di costru-
ireinclusala cosiddetta “fisca-
lizzazione” dell’abuso») e dal-
larticolo 37 («Interventi
eseguitiin assenza o in diffor-
mita dalla segnalazione certifi-
catadiinizio attivita eaccerta-
mento di conformita»).

Richiesta di sanatoria

Il responsabile dell’abuso, o
l’attuale proprietario dell’im-
mobile, potra presentare istan-
zain sanatoria primadell’irro-
gazione delle sanzioni ammini-
strative. L’intervento richiesto
dovra essere conforme alle
norme urbanistiche ed edilizie
vigenti al momento della rea-
lizzazione dell’intervento e al
momento della presentazione
della domanda.

L’obiettivo € trovare un bi-
lanciamento tra la necessita di
regolamentazione e la praticita
delle soluzioni applicabili, nel
rispetto delleleggi, evitando che
iresponsabiliincorrano nel pa-
radosso di commettere ulteriori
infrazioninella speranzadisa-
nare le difformita esistenti.

Proceduradirilascio
Il rilascio del permesso di co-

struire in sanatoria o della Scia
in sanatoria sara gestito dallo
Sportello unico per I’edilizia
(Sue). Lanovita e rappresenta-
tadal fatto cheI’'approvazione
potraessere condizionata alla
realizzazione di interventi ne-
cessari per assicurare il rispet-
to delle normative di sicurez-
73, igiene, efficienza energeti-
caesuperamento delle barrie-
re architettoniche.

Resta, invece, tutto invariato
per le Cila anche tardive.

Dichiarazione di conformita
L’istanza di sanatoria dovra
essere accompagnata da una
dichiarazione di conformita
resadaun professionista abi-
litato, che attesti il rispetto
delle norme tecniche vigential
momento della realizzazione
dell’intervento.

L’epoca di realizzazione
dell’intervento dovra essere
provata mediante la docu-
mentazione prevista per lo
stato legittimo (articolo 9-bis,
comma 1-bis, Tue).

In caso di mancanza di do-
cumentazione che provil’epoca

direalizzazione, il professioni-
sta potra attestare la data con
una dichiarazione sotto la sua
responsabilita.

Termini di decisione

Rispetto al precedente articolo
37, viene chiarito cheil dirigente
oilresponsabile del competente
ufficio comunale dovra pro-
nunciarsi sulla richiesta di sa-
natoria entro 45 giorni.

In assenza di una decisione
entro tale termine, larichiesta si
intendera accolta sullabase del
principio del silenzio — assenso.

Per le Scia, siapplicheranno
i termini previsti dall’articolo
19, comma 6-bis della legge

241/1990 (30 giorni).

Zone vincolate
Nel caso diimmobili sottoposti
avincolo paesaggistico, i termi-
nisaranno sospesifinoallade-
finizione del procedimento di
compatibilita paesaggistica.
L’autorita preposta dovra forni-
re il proprio parere vincolante
entro 180 giorni.

In caso di mancata risposta
nei termini, il dirigente o il re-

sponsabile dell'ufficio comunale
potra procedere in autonomia
(apropria discrezione).

Il termine sara sospeso sol-
tanto qualora l'ufficio rappre-
senti esigenze istruttorie e rico-
minceraadecorrere dallarice-
zione degli elementi istruttori.

In caso di accertata carenza
dei requisiti e dei presupposti
perlasanatoria, il dirigente o/l
responsabile del competente
ufficio comunale applichera le
sanzioni previste dal Tue.

Sanzioni pecuniarie

11 rilascio del permesso com-
portera il pagamento di una
somma pari al doppio dell’au-
mento del valore venale del-
I'immobile conseguente allare-
alizzazione degli interventi, con
unimporto che potravariare tra
1.032 € 30.984 euro.

In caso diaccertata compati-
bilita paesaggistica, siappliche-
raunasanzione aggiuntiva pari
almaggioreimporto traildan-
no arrecato e il profitto conse-
guito mediante la trasgressio-
ne, previa perizia di stima. @
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Abusi integrali, doppia conformita invariata

Accertamento
Sanatoria valida solo se
approvata entro 60 giorni

I1D169/2024 modifical’istitu-
to della doppia conformitali-
mitatamente alle ipotesi di
parziali difformita degli inter-
ventidal permesso di costrui-
re o dalla Sciadi cuiall’articolo
34,Dpr 380/2001, nonché alle
ipotesi di assenza o difformita
dalla segnalazione certificata
diinizio attivita previste dal-
’articolo 37, Dpr 380/2001.
Nulla cambia per gli inter-

venti realizzati in assenza di
titolo, in totale difformita o
con variazioni essenziali.

In queste circostanze, ri-
mane confermatala disciplina
vigente dell’accertamento di
conformita secondoil princi-
pio della «doppia conformita»
previsto dall’articolo 36.

Come in precedenza, sara
possibile ricorrere alla sana-
toria ordinaria solo sele opere
risultino conformi sia alla
normativa urbanistica vigente
al momento della loro realiz-
zazione (ex ante), sia a quella
esistente al momento della
presentazione delladomanda

di sanatoria (ex post).

Ildirigente o il responsabile
dell’'ufficio comunale compe-
tente dovra pronunciarsi sulla
richiesta di sanatoria entro 60
giorni. Inassenza diunadeci-
sione entro questo termine, la
richiesta si considerera rifiu-
tata sulla base del principio
del silenzio - rigetto.

Il rilascio del permesso di
costruire rimane subordinato
al pagamento, a titolo di obla-
zione, del contributo di co-
struzione in misura doppia o,
in caso di gratuita, del contri-
buto commisurato all’inci-
denza degli oneri di urbaniz-

zazione e al costo di costruzio-
ne in base all’articolo 16.

La norma si pone dunque
nel solco del dettato della Cor-
te costituzionale (sentenza
numero 1/2023) secondo cui
questatipologia di sanatoria si
distingue dal condono vero e
proprio, in quanto circoscritta

Regolarizzazione ordinaria
Sara fruibile soltanto se le opere
saranno conformi sia alle norme
urbanistiche vigenti al momento
della realizzazione sia a quelle
operative all’invio della richiesta

ai soli abusi «formali», ripo-
sando la sua ratio di «natura
preventiva e deterrente».

L’obiettivo rimane quello
difrenare’abusivismo edili-
zio, in modo da escludere in-
terpretazioni della norma
che consentano la possibilita
di regolarizzare opere in
contrasto con la disciplina
urbanistica ed edilizia vigen-
teal momento dellalororea-
lizzazione, ma con essa con-
formi soltanto al momento
della presentazione del-
I’istanza per I’accertamento
di conformita. @
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20%

Il massimo in Emilia Romagna
Il limite allaumento di cubatura
oltre il quale si ha una
variazione essenziale stabilito
dalla Regione é trai pit alti

vincol

Disposizioni regionali e abitabilita
Per | lavori ancora paletti invalicabili

La nuova sanatoria non prevede deroghe
ai limiti del Dm del 1975 sulla Sanita,
alle norme tecniche e a quelle delle Regioni

Pagina a curadi
Fabrizio Pistolesi

conformita restano molti

paletti. Le modifiche porta-
te all’articolo 36 del Testo unico
edilizia (1 Dpr380/2001)distin-
guono, infatti, due ipotesi di ac-
certamento di conformita: I'ipo-
tesidiassenzadititoloabilitativo,
intotale difformita dallo stesso o
convariazioni essenziali; I'ipotesi
diparziali difformita dal permes-
so di costruire o dalla Scia.

Nel primo caso rimane I’isti-
tuto della doppia conformita
urbanistico-edilizia, che finora
ha permesso un numero molto
limitato di sanatorie. Nel se-
condo casorestano comunque
delle regole da rispettare, per-
chévieneintrodottoil concetto
della conformita urbanistica vi-
gente almomento della presen-
tazione della domanda e della
conformita edilizia alla discipli-
naedilizia vigente al momento
della realizzazione.

P erilnuovoaccertamentodi

Le norme tecniche
Lanozione e innovativa e di fat-
to dovrebbe stemperare gli ef-
fetti negativi della doppia con-
formita con qualche distinguo:
aqualedisciplina edilizia sifari-
ferimento?

Verrebbe da pensare alle
Norme tecniche per le costru-
zionirisalential momento della
realizzazione degli interventi,
ma una recente sentenza della
Corte di cassazione (la 2357 del
2023), hastabilito che non si puo
concederelasanatoriasenzala
conformita sismica.

L’abilitabilita
Ancora, laconformitasiintende
anche al decreto ministeriale

della Sanita del 5 luglio 1975, in
relazione all’altezza minima ed
ai requisiti igienico-sanitari
principali deilocali diabitazione.
Quindji, se 'immobile al mo-
mento della sua realizzazione
nonrispettavalealtezze minime
deivaniabitabili, senonrispetta-
vaivaloriaeroilluminanticon fi-
nestre didimensioni minime pari
ad 1/8 della superficie di pavi-
mento, diunasuperficieminima
dell’alloggio di14 metriquadrati
per ogni abitante con camere da
letto di9 metri quadrati perletto
singolo e di14 metriquadratiper
le matrimoniali e con ambienti di
soggiorno di almeno 14 metri
quadrati,nonpotraaccederealla
sanatoria se non passando per
interventi edilizianche struttura-
li,laddove possibile. Restadaca-
pire se si dovra fare riferimento
anche ai regolamenti edilizi co-
munalivigentiall’epocaeaeven-
tuali norme regionali risalenti.

Le Regioni
Ancora, c’e il tema delle varia-
zioni essenziali. L’articolo 32 del

Variazioni essenziali.
Ogni Regione definisce in modo
differente le variazioni essenziali

Dpr380/2001determinale va-
riazioni essenzialirimandando
lapallaalle Regioni: sonole Re-
gioni che «stabiliscono quali sia-
nolevariazioni essenziali al pro-
getto approvato». Quindi ad
esempio in Emilia Romagna si
havariazione essenziale quando
I'aumento di cubatura/superfi-
ciesuperadel 20% il progettoas-
sentito, In Friuli Venezia Giuliail
15%, in Piemonteil 5%, nel Lazio
il 2 per cento. Rispetto a queste
regole, allora, nascera un’enor-
me disparita di trattamento sul
territorio nazionale.

Daricordare, infine, che il
comma 2 dell’articolo 36 ri-
portaoracheinsede diesame
dellerichieste di permesso in
sanatoria lo Sportello unico
«puo condizionare» il rilascio
del provvedimento alla rea-
lizzazione, da parte del ri-
chiedente, degli interventi
edilizi, anche strutturali, ne-
cessariper assicurare I’'osser-
vanza della normativa tecnica
di settore relativa ai requisiti
disicurezza, igiene, salubrita,
efficienza energetica degli
edifici e degli impianti negli
stessi installati, al supera-
mento delle barriere architet-
toniche e allarimozione delle
opere che non possono essere
sanate ai sensi del presente
articolo. Il problema e nel ter-
mine «puoO condizionare»,
chelasciaindefinita un’alea di
discrezionalita che potrebbe
generare enormi difformita di
trattamento. @
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IMAGOECONOMICA

Sanabili verande
e porte interne

Le opere
Le ipotesi pil ricorrenti
toccate dal Salva casa

Le facilitazioni introdotte
dal decreto Salva casa per
I’accertamento di confor-
mita riguardano quelle
opere realizzate in parziale
difformita da un titolo edi-
lizio, permesso di costruire
o segnalazione certificata
di inizio attivita. La condi-
zione per la sanabilita, per
tale fattispecie € il rispetto
delle norme urbanistiche
vigenti al momento della
presentazione della do-
manda e alla disciplina edi-
lizia vigente al momento
della realizzazione.

Si parla quindi di mode-
ste difformita dai titoli
edilizi che hanno a suo
tempo consentito la realiz-
zazione del manufatto o di
casi nei quali i fabbricati
sono stati realizzati in
un’epoca nella quale non
era obbligatorio acquisire
il titolo abilitativo edilizio.

Uno dei casi piu fre-
quenti di difformita dallo
stato assentito, per cui il
nuovo accertamento di
conformita potrebbe aiuta-
re, e la modifica della di-
stribuzione interna delle
unita immobiliari, molto
spesso realizzata conte-
stualmente alla costruzio-
ne del fabbricato, quando
non esisteva la possibilita
di presentare una variante
in corso d’opera e il proget-
to presentava quasi sempre
un “piano tipo” che poi, di
volta in volta, veniva modi-

ficato secondo le esigenze
dei proprietari. La proce-
dura di sanatoria si com-
plicaseil fabbricato ricade
in area vincolata, per cui
saranno richiesti appro-
fondimenti sia da parte del
professionista incaricato
sia dai tecnici istruttori
dello sportello unico.

La modifica all’istituto
delle tolleranze, come con-
cepito nel decreto, non po-
tra invece aiutare molto.
L’aver incrementato in ma-
niera inversamente propor-
zionale alla dimensione de-
gli immobili le percentuali
ditolleranza non raggiunge
gli obiettivi sperati, cosa di-
versa e piu razionale sareb-
be stata avere tolleranze
maggiori per gli immobili
risalenti nel tempo e minori
per quelli di recente realiz-
zazione. In buona sostanza,
attraverso queste norme
potranno essere sanate
quelle stanze realizzate leg-
germente pit grandi se
rientranti nelle nuove per-
centuali di tolleranza.

La chiusura delle veran-
de, invece, potra essere re-
golarizzata nel rispetto del-
le regole urbanistiche del
Comune e con il pagamento
della sanzione. Potranno
essere sanate anche le aper-
ture interne o le modifiche
dei muri esterni ed interni,
le finestre con dimensioni o
posizione diversa rispetto
al progetto assentito tenen-
do presente le restrizioni
nelle zone vincolate e il ri-
spetto delle norme tecniche
delle costruzioni e i diritti
diterzi. ®
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Alternativa d’epoca

Per gliimmobili realizzati in epoca
in cui non era obbligatorio il titolo
edilizio, lo stato legittimo e
desumibile dalle informazioni

catastali di primo impianto o altri
documenti probanti (come foto,
estratti cartografici, documenti
d’archivio o atti pubblici o privati
di provenienza dimostrata).

Stato legittimo
Verifica anche solo sull'ultimo titolo
se nasce da procedimento idoneo

Il documento deve riferirsi all’intero edificio
oppure a tutta l'unita immobiliare
Valgono anche alcune sanatorie precedenti

Guido Inzaghi

Itre modifiche su do-
A cumentazione ammi-
nistrativa e stato le-
gittimo degli immobili, do-
po quelle che erano state in-
trodotte con il DI
Semplificazioni. Sono in vi-
gore dal 30 maggio 2024, e
sono state apportate dal de-
creto Salva casa (decreto-
legge n. 69 del 29 maggio
2024, pubblicato il 29 mag-
gio 2024 in Gazzetta Ufficia-
le, Serie Generale, n. 124).
I1D169/2024 contiene di-
sposizioni in materia di sem-
plificazione edilizia e urba-
nistica per superare le incer-
tezze interpretative e con-
sentire la riqualificazione e
la valorizzazione economica
del patrimonio immobiliare
esistente.

Accertamento dello stato
e ricostruzione dei titoli
Tra le novita, la modifica al
comma 1-bis dell’articolo 9-
bis del Testo unico dell’edili-
zia (il Dpr 380/2001).

Lanormariguardalo stato
legittimo dell’immobile o
della unita immobiliare, che
viene stabilito dalla ricostru-
zione della sommatoria dei
titoli abilitativi che ne hanno
interessato la costruzione e
la successiva trasformazio-
ne. Determinare lo stato le-
gittimo e utile per la presen-
tazione di nuove pratiche
edilizie, anche in sanatoria, e
per agevolare la commercia-
bilita del bene.

Prima dell’approvazione
del Salva casa, I’articolo 9-bis
disponeva che per accertare
lo stato legittimo fosse ne-

cessario rifarsi:
® siaaltitolo abilitativo che
ha previsto originariamente
la costruzione, o cheI’hale-
gittimata (condono o titoliin
sanatoria);
® sia al titolo che ha disci-
plinato I'ultimo intervento
edilizio sull’intero immobile;
@ sia, ancora, agli eventuali
titoli successivi che hanno au-
torizzato interventi parziali.
Il decreto Salva casa ora
stabilisce chelo stato legitti-
mo dell’immobile o dell’uni-
ta immobiliare possa essere
stabilito anche con esclusivo
riferimento all’ultimo titolo,
purché esso:
® interessil’intero edificio o
I’intera unita immobiliare e
® siastatorilasciato all’esi-
to di un procedimento «ido-
neo a verificare» ’esistenza
del titolo abilitativo che ha
autorizzato la costruzione
originaria o I’halegittimata.
Non sfugge l'intento del
legislatore, che permette di
documentare lo stato legitti-
mo dell’immobile sulla base
dell’ultimo titolo rilasciato a
patto che questo sia stato
sufficientemente completo
per consentire la verifica del-
la regolarita dei precedenti
titoli abilitativi.

Semplificazione

e tutela dell’affidamento
Come infatti riconoscelare-
lazione illustrativa del Dl
69/2024,1a modifica norma-
tivaintende valorizzare I’af-
fidamento del privato nei ca-
siin cui gli uffici tecnici co-
munali abbiano nel passato
«espressamente accertato»
parziali difformita rispetto ai
precedenti titoli edilizi, ma
non le abbiano considerate

rilevanti e non abbiano pro-
ceduto a contestarle.

La semplificazione e evi-
dente, soprattutto nei casiin
cuisi e in presenza di«diffor-
mita formali», e permette di
superare le difficolta nell’at-
testare lo stato legittimo de-
gli edifici i cui titoli abilitativi
originari sono risalenti nel
tempo e spesso di difficile re-
perimento.

Il valore delle sanatorie
precedenti

Il Salva casa precisa inoltre
che, traititoliin base ai quali
puo essere documentato lo
stato legittimo sono ricom-
prese anche le sanatorie rila-
sciate in applicazione degli
articoli 36 (che riguarda
I’«Accertamento di confor-
mita nelle ipotesi di assenza
di titolo, totale difformita o
variazioni essenziali»), 36-
bis («Accertamento di con-
formita nelle ipotesi di par-
ziali difformita») e 38 («In-
terventi eseguiti in base a
permesso annullato») del
Testo unico dell’edilizia e, da
ultimo, le dichiarazioni sulle
tolleranze costruttive previ-
ste dall’articolo 34-bis.

Immobili vecchi

senza obbligo di titolo

Da ultimo, il decreto Salva
casa conferma le previgenti
disposizioni relative agli
immobili realizzati in
un’epocain cui non era ob-
bligatorio acquisire il titolo
edilizio. In base a queste di-
sposizioni, lo stato legittimo
e desumibile dalle informa-
zioni catastali di primo im-
pianto oppure da altri docu-
menti probanti.

Tra questi ultimi, € il caso
delle riprese fotografiche,
degli estratti cartografici, dei
documenti d’archivio oppure
di altro atto, pubblico o pri-
vato, di cui sia dimostratala
provenienza. ®
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Riforma guidata
dal casodel 110%

| precedenti
L’obiettivo € limitare
gli accessi agli atti

Giuseppe Latour

Le semplificazioni sullo
stato legittimo, messe in
campo dal Governo con
il Salva casa (decreto
69/2024), affondano le ra-
dici nell’esperienza del su-
perbonus. La maxi agevola-
zione, nata nell’estate del
2020, ha preso il volo, arri-
vando airecord di spesa del
2022 e del 2023, solo dopo
una riforma che ha toccato
proprio il tema dello stato
legittimo e i titoli edilizi,
nell’estate del 2021.

11 superbonus, infatti, €
nato nell’estate del 2020,
circa un anno prima, con il
decreto Rilancio. Il primo
anno di vita dell’agevola-
zione, pero, € stato caratte-
rizzato da una partenza
moltolenta e da diverse dif-
ficolta applicative. Traivari
problemi denunciati da
professionisti e imprese,
pesava soprattutto la diffi-
colta di attestare lo stato le-
gittimo degli immobili in
tempi accettabili.

11110% € nato, infatti, co-
me uno sconto fiscale per
ristrutturazioni condomi-
niali. Il processo di verifica
dello stato legittimo delle
singole unita e delle parti
comuni, per presentarei ti-
toli necessariarichiederelo
sconto fiscale, era lungo e
complesso. Principalmente,
erano interminabili le atte-
se in Comune per ’accesso

agli atti, che consentiva di
ricostruire in manieraana-
litica tutta la catena di titoli
collegati agli immobili.

E nata, per questo moti-
vo, la Cila superbonus, va-
rata nell’estate del 2021.
Quel titolo, immaginato
proprio per rimediare a
questa situazione, era basa-
to su un presupposto: per
quella comunicazione non
occorreva, infatti, pitt docu-
mentare lo «stato legitti-
mo» degliimmobili per av-
viare i lavori. Tenendo, co-
munque, presente che peri
Comuni restava aperta la
via ai controlli sugli abusi
edilizi eventualmente pre-
senti. E che, quindi, alcune
verifiche andavano effet-
tuate ugualmente.

Ai Comuni restava, co-
munque, anche il potere di
bloccareilavorinell’eserci-
zio delle loro prerogative di
verifica e controllo, come
testimoniato dal Tar Lazio
(n.18386/2023) in una deci-
sione di fine 2023.

Il tentativo di semplifica-
re in modo radicale I’atte-
stazione di stato legittimo
(si veda l’altro articolo in
pagina) si colloca allora in
questo variegato conte-
sto: gli accessi agli atti, es-
senziali in alcuni momenti
di vita dell’immobile, non
devono rallentare o blocca-
re le esigenze dei proprieta-
ri. Se le amministrazioni
hanno gia avuto modo di ef-
fettuare verifiche su unim-
mobile, i cittadini non de-
vOno essere esposti, a tem-
po indeterminato, a conte-
stazioni e blocchi. @
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52 /1985

Allineamento obbligatorio
Lalegge, all’'articolo 29, vieta la
stipula di compravendite di edifici
con stato di fatto non conforme
aquello che risulta dal Catasto

| trasferiment;
| titoli rilasciati in sanatoria
facilitano anche le compravendite

Per certificare la conformita del fabbricato
e regolarizzare le difformita non occorrera
ricucire il percorso dal titolo originario a oggi

Angelo Busani

1 decreto Salva casa (DI
69/2024) incide indubbia-
mente sui contratti di com-
pravendita dei fabbricati, poi-
ché permette una piu agevole
sanatoria delleirregolarita che
impediscano di considerare gli
edifici conformi ai titoli abili-
tativi rilasciati per la loro co-
struzione o ristrutturazione.
C’e pero da effettuare
un’importante precisazione,
perché un conto el profilo del-
lavalidita dei contratti di com-
pravendita mentre unaltro il
profilo delle garanzie che la
legge impone al venditore af-
finché il compratore acquisti
una proprieta non gravata da
vizi oppure dotata delle qualita
promesse o delle sue qualita
essenziali (si pensi al caso di
una abitazione priva deirequi-
siti per reputarla agibile).

Gli abusi edilizi

e lacompravendita

Prima la legge 47/1985 e at-
tualmente il Dpr 380/2001 su-
bordinano la validita dei con-
tratti di compravendita al ri-
correre diuna serie di caratte-
ristiche:

® selacostruzione dell’edifi-
cio é stata iniziata prima del
1° settembre 1967, il contratto
di compravendita deve con-
tenere la dichiarazione del
venditore che attesti que-
st’anteriorita;

@ per ogni altra costruzione,
occorrelamenzione deltitolo
edilizio che ha legittimato la
costruzione (o la ristruttura-
zione «ricostruttiva») oppure
laristrutturazione «pesante»
(e, nei fatti, occorre che costru-
zione o ristrutturazione non

siano state eseguite in totale
difformita dal titolo edilizio
che le ha abilitate).

Null’altro occorre (lo ha
confermato anche la Cassa-
zione, Sezioni unite, sentenza
8230/2019). Pertanto, non
serve che:

@ nel contratto di compraven-
dita siano menzionati titoli
abilitativi diversi da quelli
suddetti (ad esempio, le va-
rianti al titolo edilizio origina-
rio o i titoli edilizi che hanno
legittimato gliinterventi suc-
cessivi all’originaria costru-
zione, salvo che si tratti di ri-
strutturazioni «ricostruttive»
0 «pesanti»);

® la costruzione sia stata ef-
fettuata in modo conforme ai

I CONTRATTI

In merito allacompraven-
dita, il Dpr380/2001 (e
primaancoralalegge
47/1985) chiarisce le
caratteristiche imprescin-
dibiliche ne attestanola
validita. Se la costruzione
del fabbricato é iniziata
primadel 1° settembre
1967, il contratto deve
includere unadichiarazio-
ne del venditore che
certifichi questa anterio-
rita. Per ogni altro immo-
bile, invece, € necessaria
lamenzione del titolo
edilizio che ha avallato
I'edificazione o laristrut-
turazione «pesante» (in
concreto costruzione o
ristrutturazione non
devono essere realizzate
in totale difformita dal
titolo edilizio abilitante).

titoli edilizi: 1a presenza di dif-
formita costruttive rispetto ai
titoli edilizi (salvo il caso delle
opere realizzate in totale dif-
formita) non pregiudicalava-
lidita della compravendita.

Lo stato di fatto
e la conformita al Catasto
Un tema diverso dal preceden-
te (anche se connesso) e la
conformita dello stato difatto
dell’edificio alla sua rappre-
sentazione in Catasto, in
quanto la legge (articolo 29,
comma 1-bis, legge 52/1985)
impedisce di stipularela com-
pravendita di edifici il cui stato
di fatto non sia esattamente
conforme a quello risultante
dal Catasto, e cio:
® sia quanto alla «codifica-
zione» delle caratteristiche
del fabbricato (ad esempio,
non sarebbe possibile vende-
re come abitazione un’unita
immobiliare registratain Ca-
tasto come A/10 - come uffi-
cio -, e tanto meno classifica-
tain un gruppo catastale di-
verso dal gruppo A, quello
delle abitazioni);
@ sia quanto alla sua rappre-
sentazione planimetrica (in al-
tre parole, non e possibile
compravendere un manufatto
chenonabbia una correttaraf-
figurazione nelle planimetrie
registrate in Catasto).
Lalegge impone, a pena di
nullita, che il rogito contenga
unadichiarazione del vendito-
re sul fatto che dati catastalie
rappresentazione del fabbri-
cato in Catasto sono conformi
allo stato di fatto dell’edificio.

Regolarita edilizia

e regolarita catastale

Il tema della conformita ai ti-
toli edilizi e della corrispon-
denza dello stato di fatto alla
sua rappresentazione cata-
stale devono essere tenuti di-
stinti ma sono anche assaiin-
terdipendenti: in Catasto de-
ve essere registrato e raffigu-
rato I’effettivo stato di fatto e

lo stato di fatto, a sua volta,
non puo essere difforme dai
titoli edilizi.

Nella prassi professionale si
rilevano, tuttavia, oltre che i
casi “normali” (quelli in cuilo
stato di fatto coincide coni ti-
toli edilizi ela sua codificazio-
ne catastale):

@ casineiqualilo stato di fat-
tonon coincide coni titoli edi-
lizi, ma e correttamente rap-
presentato in Catasto (sono i
casiin cui sono stati effettuati
abusi e in Catasto sono stati
depositati documenti confor-
mi allo stato di fatto ma diffor-
mi dai titoli edilizi);

© casineiqualilostato di fat-
to coincide con i titoli edilizi
ma non trova corrispondente
raffigurazione catastale (sono
icasiin cuisono state effettua-
te variazioni legittime sotto il
profilo dei titoli edilizi, che
Non sono pero state registrate
in Catasto).

Le operazioni

di regolarizzazione
L’operazione piu facile & quella
diallineare il Catasto allo stato
di fatto, se € uno stato di fatto
legittimo.

Se invece lo stato di fatto
non ¢elegittimo (a prescindere
dal fatto che siaregolarmente
0meno rappresentato in Cata-
sto) il percorso é piu complica-
to, perché bisogna acquisireil
titolo edilizio in sanatoria: &
qui che il decreto Salva casa
aiuta, in quanto i tecnici
avranno piu facilita nel rilascio
dell’attestazione di stato legit-
timo, necessaria per procedere
alle sanatorie.

Infatti, prima del Salva casa
occorreva ricucire il percorso
edilizio/urbanistico dal titolo
edilizio originario fino a oggi
(attraverso i titoli edilizi che
abbiano assentito interventi
parziali) mentre oggi si da ri-
lievo anche al fatto che gli uffi-
ci comunali, nel rilasciare un
nuovo titolo edilizio, abbiano
con cio legittimato, conside-

randole ininfluenti, eventuali
difformita parziali rispetto a
titoli edilizi rilasciati in prece-
denza.

Le garanzie imposte

al venditore

Tutto quanto precede co-
munque non muta il quadro
delle garanzie che la legge
impone al venditore a favore
dell’acquirente.

Infatti, se anche in astratto
un edificio sia giuridicamente
commerciabile, cio non impe-
disce che, in concreto, la pre-
senza di un abuso possa pro-
vocare una patologia della
contrattazione. Non va dun-
que dimenticato che, nel caso
di acquisto di un fabbricato il
quale presenti una difformita
(anche non grave) rispetto ai
titoli edilizi, I’acquirente:
® subiscel’applicazione (salvo
rivalersene verso il venditore,
manon e cosi scontato e facile)
delle sanzioniirrogate inrela-
zione a questo abuso, le quali,
a seconda della gravita del-
I’abuso e del suo tipo, consi-
stono nella demolizione del-
I’abuso, nella messain pristino
della situazione precedente al-
I’abuso o in una multa;

@ puo trovarsinell’'impossibi-
lita di presentare progetti per
effettuare nuovi interventi a
causa della mancanza di una
situazione di stato legittimo
dell’edificio;

® puo avere difficolta nel met-
tere in vendita, a sua volta,
I'immobile (o puo doversi ac-
collare spese per renderlo ap-
petibile commercialmente).

Asuavolta, il venditore puo
trovarsia dover fronteggiarele
azioni che al compratore com-
petono per il caso di acquisto
diunbene gravato da vizi op-
pure senza qualita promesse 0
essenziali: caso per caso,
I’azione dirisoluzione del con-
tratto, I'azione di riduzione del
prezzo,’azione dirisarcimen-
to del danno. @
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2%

La tolleranza

Soglia di difformita oltre la
quale il Dpr 380/2001 vieta
agevolazioni fiscali per
interventi «in contrasto»

| profili fiscali
Dalle regolarizzazioni piu facili
effetti anche peri bonus casa

Le tolleranze piu alte potrebbero facilitare
I'utilizzo degli sconti sulle tasse anche se
manca un totale allineamento tra le regole

Luca De Stefani

apossibilita diaccertare e
L regolarizzare gli «inter-

venti realizzatiin parziale
difformita dal permesso di co-
struire» o dalla Scia, introdotta
dal decreto Salva Casa con il
nuovo articolo 36-bis del Dpr
380/2001, consentira di ridur-
re i rischi di decadenza delle
agevolazioni fiscali, comeil su-
perbonus, ilbonus ristruttura-
zioni ordinario e il sismabo-
nus, oltre chela detrazione del
19% per gli interessi passivi dei
mutui ipotecari per la costru-
zione o laristrutturazione del-
I’abitazione principale.

I limiti per le agevolazioni
Secondo I’articolo 49 comma 1
del Dpr 380/2001, infatti, «<non
beneficiano delle agevolazioni
fiscali previste dalle norme vi-
genti» gli «interventi abusivi
realizzati in assenza di titolo o
in contrasto conlo stesso» (ov-
vero sullabase di un titolo suc-
cessivamente annullato). Que-
sto «contrasto» deve riguarda-
re (con una definizione che ri-
prende, quasi letteralmente,
quelladelle tolleranze costrut-
tive) «violazioni di altezza, di-
stacchi, cubatura o superficie
coperta» superiori, per singola
unita immobiliare, al 2% delle
«misure prescritte» nel titolo
abilitativo ovveroil mancatori-
spetto delle destinazioni d’uso
edegliallineamenti indicati nel
programma di fabbricazione,
nel piano regolatore generalee
nei piani particolareggiati di
esecuzione.

Non é precluso il beneficio
fiscale, quindi, se si e al di sotto
di questi «margini di tolleran-
za», che vogliono evitare che

modeste violazioni delle norme
edilizie possano precludere
I’accesso al beneficio fiscale e,
di conseguenza, l'efficienta-
mento del patrimonio immobi-
liare (Dre del Lazio del 22 luglio
2021, 0. 913-1774/2021).

Regole disallineate

Questanorma (rivolta alle age-
volazioni fiscali) € disallineata
rispetto alle correzioni effet-
tuate con il Salva casa, che ha
modificato il sistema delle tol-
leranze costruttive, senza in-
tervenire sugli aspetti fiscali.
Per gli «interventi realizzati
entro il 24 maggio 2024», in-
fatti, in base al nuovo comma
1-bis dell’articolo 34-bis del
Dpr 380/2001, per questi in-
terventi, non costituisce «vio-
lazione edilizia» il mancato ri-
spetto dell’altezza, dei distac-
chi, della cubatura, della su-
perficie coperta e di ogni altro
parametro delle singole unita
immobiliari entro i limiti del
2% delle misure previste dal ti-
tolo abilitativo perle unitaim-
mobiliari con superficie utile
superiore a 500 metri quadri,
del 4% setrai3oo eizoo metri
quadri, del 3% se trai1oo ei
300 metri quadri o del 5% se
inferiore ai 100 metri quadri.
Quindi, bisognera chiarire
esplicitamente che la salva-
guardia peribonus fiscali arri-
va fino ai nuovi limiti di tolle-
ranza. Anche se, gia oggi, si po-
trebbe arrivare alla stessa con-
clusione in via interpretativa.

1 bonus coinvolti

Considerando, poi, cheI’artico-
lo 49, comma 1 del Dpr
380/2001,in caso di «interven-
ti abusivi realizzati in assenza
di titolo o in contrasto con lo
stesso», limita il beneficio a

tutte le «agevolazioni fiscali»
vigenti (oltre che ai «contributi
oaltre provvidenze dello Stato
o di enti pubblici»), si ritiene
che questalimitazione non ri-
guardi solo i classici bonus ri-
strutturazioni o sismabonus,
maanche altri,come ad esem-
pio,ladetrazione dall’Irpef del
19% degliinteressipassiviere-
lativi oneriaccessori, pagati su
mutui ipotecari per la costru-
zione olaristrutturazione edi-
lizia dell’'unita immobiliare da
adibire ad abitazione principa-
le (articolo 15, comma 1-ter del
Tuir, con limite massimo an-
nuale di interessi di 2.582,28
euro e di detrazione di 490,63
euro).

La segnalazione dei Comuni
In questi casi, il Comune deve
segnalare all’amministrazione
finanziaria ogni inosservanza
comportanteladecadenzadel-
leagevolazionifiscali, entro tre
mesi dall’'ultimazione deilavori
odalla Scia, ovvero dall’annul-
lamento del titolo edilizio. Per
I’amministrazione finanziaria,
il diritto al recupero delle im-
poste dovute, acausadellade-
cadenza causata da «interventi
abusivirealizzatiin assenza di
titolo o in contrasto conlo stes-
So», si prescrive col decorso di
tre anni dalla data diricezione
della segnalazione del Comune.

Peril superbonus, dal 1° giu-
gno 2021,ladecadenzadel be-
neficiofiscale previsto dall’ar-
ticolo 49 del Dpr 6 giugno 2001,
n. 380 opera esclusivamente
nei casi indicati nell’articolo
119, comma 13-ter, del decreto
legge 34/2020. Nulla cambia,
invece, perlanotifica prelimi-
nare alla Asl o per il Durc di
congruita, la cui assenza,
quando previsti, comporta la
decadenzadeibonus edilizi, in
base all’articolo 4, comma 1,
lettera a) del decreto intermi-
nisteriale 18 febbraio 1998, n. 41
e della Faq 6 della Cnce del 15
febbraio 2022. ®
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Diventano sanabili
| dehors Covid

Le deroghe
Restano installate
le strutture sanitarie

Deroghe peridehorsrealiz-
zati durante il Covid, che
potranno restare dove sono.
Lo prevede il decreto Salva
casa che, quindi, in questo
caso inserisce eccezioni alle
regole ordinarie.

L’articolo del provvedi-
mento si occupa, nello spe-
cifico, delle «strutture amo-
vibili realizzate durante
I’emergenza sanitaria da
Covid-19, con la finalita di
consentire il mantenimento
di quelle strutture, che siri-
tengono di utilita sociale,
realizzate per finalita sani-
tarie, assistenziali ed edu-
cative». Si tratta di dehors,
gazebo e strutture simili,
realizzati ad esempio per
somministrare vaccinazioni
o effettuare tamponi.

Il provvedimento stabili-
sce che queste tipologie di
strutture potranno rimane-
re installate, «in presenza di
comprovate e obiettive esi-
genze idonee a dimostrarne
la perdurante necessita», in
deroga ai principi generali
del Testo unico edilizia.

Inoltre, il Salva casa ri-
conosce la possibilita di
mantenere installate que-
ste strutture, facendo salve
le prescrizioni degli stru-
menti urbanistici comuna-
li. Anche se bisognera co-
munque rispettare le altre
normative di settore che
incidono sulla disciplina
dell’attivita edilizia e, in
particolare, «le norme anti-

sismiche, di sicurezza, an-
tincendio, igienico-sanita-
rie, e quelle relative all’effi-
cienza energetica, di tutela
dalrischio idrogeologico, e
le disposizioni contenute
nel Codice dei beni cultura-
li e del paesaggio».

Resta, comunque, ferma
la facolta per il Comune ter-
ritorialmente competente
di richiedere in qualsiasi
momento larimozione delle
strutture, con provvedi-
mento motivato, nel caso in
cui sia rilevata la non con-
formita dell’opera con le
prescrizioni eirequisitiin-
dicati finora.

Chi e interessato a sfrut-
tare questa chance dovra
presentare una comunica-
zione di inizio lavori asse-
verata nella quale andran-
no indicate «le comprovate
e obiettive esigenze idonee
adimostrarne la perduran-
te necessita delle strutture
amovibili oltre all’indica-
zione dell’epoca di realiz-
zazione della struttura».
Per provare I’epoca di rea-
lizzazione dell’intervento
(il decreto richiede che le
strutture siano gia installa-
te al 30 maggio), il tecnico
dovraallegare la documen-
tazione che ne proviitempi
diinstallazione. Nei casiin
cui siaimpossibile accerta-
re I’epoca di realizzazione
della struttura, il tecnico
incaricato deve attestarela
data di realizzazione con
propria dichiarazione e
sotto la sua responsabilita.
Rispondendoin caso di di-
chiarazioni false. ®

— Gi.L.

© RIPRODUZIONE RISERVATA



14

I focus del Sole 24 Ore Venerdi 7 Giugno 2024 — N. 15

ILDECRETO SALVA CASA

Le norme regionali

Alcune Regioni, nel’lambito
dellaloro attivita di normazione
e relativamente alle loro leggi di
governo del territorio, hanno gia

disciplinato - in modo piti o
meno permissivo - sia le
pergotende e le pergole
bioclimatiche che le vetrate
panoramiche amovibili.

Edilizia libera
Vetrate panoramiche e pergotende
sempre realizzabili senza permessi

Il decreto 69/2024 chiarisce due situazioni
nelle quali si erano moltiplicati nel tempo
gli orientamenti di giurisprudenza e Regioni

Pierpaolo Giovannini
Pietro Lucchesi

etrate  panoramiche

amovibili e pergotende. Il

decreto Salva casainter-
viene a modificare I’articolo 6,
comma 1del Testo unico edili-
zia, perampliarele categorie di
interventieseguibiliin edilizia
libera, ovvero quegliinterventi
chenonrichiedono alcuntitolo
abilitativo, né permessoe/o co-
municazione, perilloroimpat-
to limitato.

Atitolo esemplificativo, par-
liamo diinterventi di manuten-
zione ordinaria, diinterventi di
installazione delle pompe dica-
lorearia-aria di potenza termi-
cautilenominaleinferioreai2
Kw, diinterventivoltiall’elimi-
nazione dibarrierearchitetto-
niche chenon comportinolare-
alizzazione diascensori ester-
ni, ovvero di manufatti che alte-
rino la sagoma dell’edificio, di
interventidirealizzazione ein-
stallazione di vetrate panora-
miche amovibili e totalmente
trasparenti, meglio conosciute
conladenominazione Vepa,in-
stallate su logge e balconi.

Le vetrate panoramiche

Il legislatore € intervenuto al
commaziletterab-bis), nel quale
si parla di Vepa, aggiungendo
poche parole: «O di porticati».
Infattiil termine “porticato” non
essendo stato citatonell’elenco
delle opereliberamente esegui-
bili, ha creato dubbi sulla fattibi-
litadelle Vepain caso diinstalla-

zionisu porticati,accendendoil
dubbio se quest’ultimo potesse
essere comparato aloggia oal-
tro. Cheil termine portico o por-
ticatoabbiavarieinterpretazio-
ni si evince anche dalla sua de-
scrizione nei Glossari nazionali
eregionali.

Solo per entrare nel merito
ne citiamo alcuni:

@ glossariodellaRegione Tosca-
na, voce 39: definisce portico o
porticato, un elemento edilizio
copertosituatoal pianoterrenoo
adaltrolivellodiaccessodegliedi-
fici, intervallatoda colonne opila-
stri,aperto suuno o piulativerso
ifrontiesternidell’edificio overso
spazi pertinenziali interni;

© glossariodellaRegione Emi-
liaRomagna, voce n. 55: defini-
sce portico o porticato, un ele-
mento edilizio coperto al piano
terreno degli edifici, intervallato
da colonne o pilastri aperto su
uno o piulativersoifrontiester-
ni dell’edificio.

Le interpretazioni sono di-
verse. La maggiore divergenza
stanellalocalizzazione del “por-
ticato” . Alcune lo definiscono
tale solo se élocalizzato al piano
terra, altre chiariscono che puo
essere localizzato a piu livelli.
Questeincertezze hanno creato
confusione operativa. A questo
riguardo, la lettera b-bis del
commajdell’articolo 6 chiarisce
esattamente la fattibilita delle
Vepa nei porticati.

Il chiarimento

Quindi, adesso il Testo unico
stabilisce che sonoin ediliziali-
bera gli interventi di realizza-

ADOBESTOCK

Le letture. || termine pergotenda € stato oggetto di varie interpretazioni

zione e installazione di vetrate
panoramiche amovibili e total-
mente trasparenti, dirette ad
assolvere a funzioni tempora-
nee di protezione dagli agenti
atmosferici, miglioramento
delle prestazioni acustiche ed
energetiche, riduzione delle di-
spersioni termiche, parziale
impermeabilizzazione dalleac-
que meteoriche deibalconiag-
gettantidal corpo dell’edificio o
dilogge odiporticatirientranti
all’interno dell’edificio, purché
tali elementi non configurino
spazi stabilmente chiusi con
conseguente variazione di vo-
lumi e di superfici.

Queste strutture devono fa-
vorire unanaturale microaera-
zione che consenta la circola-
zione di un costante flusso di
arieggiamentoagaranziadella
salubrita dei vaniinterni dome-
stici ed avere caratteristiche
tecnico-costruttive e profilo
estetico tali daridurre al mini-
mo I'impatto visivo.

Le pergotende

Analogamente, unaltro passag-
giodel Salvacasavaainserirela
realizzazione di pergole biocli-
matiche o pergotendenelle ope-

reliberamente eseguibili. In parti-
colare, chiarisce chele strutture
delle opere possono essere fisse
e adatte strutturalmente al so-
stegno dell’opera; chiarisce che
possano essere realizzate con
copertureimpermeabili, sia con
tende che conlamelle, «tende a
pergolaconteloretrattileanche
impermeabile, tende a pergola
con elementi di protezione sola-
re mobili o regolabili».
I[ltermine della “pergolabio-
climatica” o “pergotenda” e sta-
tooggettodivarie interpretazio-
niedialcune sentenzedel Tare
del Consiglio di Stato, a volte
contrastantitraloro,chehanno
generato confusione oincertez-
ze sulla possibilita di installare
dette struttureinambito di “edi-
lizia libera”. In particolare, gli
elementidiincertezza emergo-
nonellaindividuazione dellimi-
te tratettoia, pergotenda, pergo-
labioclimatica, pergolato.
Lalineadipensiero dialcune
sentenze e chele nuove installa-
zioni, per le loro caratteristiche
strutturali e perimateriali utiliz-
zati,devonoriguardare strutture
leggere,non devono creare nuovi
volumi/superfici utili, e non es-
serestabilmenteinfisseal suolo.

In sintesi, la struttura - secondo
alcuneinterpretazioni-dovreb-
beesserequellastrettamentene-
cessariaasostenereuna “tenda”,
come elementodiprotezione dal
sole e dagliagentiatmosferici, fi-
nalizzataaunamigliore fruizio-
ne dello spazio esterno.
Inparticolare, per distinguere
unatettoia (operache generaun
volume) da una pergola biocli-
matica o pergotenda, alcune
sentenze ealcuneinterpretazio-
ni, hannoribadito che & necessa-
rio che I'eventuale copertura in
materiale plastico siacompleta-
mente retrattile, ovveroimpac-
chettabile, cosi da escludere la
concretizzazione dinuovo volu-
me. Le pergole bioclimatiche o
pergotende sono costituitedala-
melle orientabili che necessitano
distruttureadeguate e chenella
loroposizione orizzontale impe-
discono il passaggio dell’acqua
piovanascaricandolaall’esterno.
Inoltre, altro elemento contro-
versoeral’impossibilita diessere
stabilmente infisse al suolo.

L'indicazione

I1Salva casaorachiarisce questa
fattibilita togliendole incertezze
interpretative delle varie Regio-
ni. Naturalmente, queste opere
non devono creare nUOvi am-
bienti o spazistabilmente chiu-
si, che generano variazione di
volumi e di superfici, perché cio
andrebbe a configgere con le
norme “igienico sanitarie” e, in
particolare, con le superfici ae-
reo-illuminanti. Inoltre, queste
opere devonoavere caratteristi-
che tecnico-costruttive e un
profiloesteticotalidaridurreal
minimo I'impatto visivo e I'in-
gombro apparente, armoniz-
zandosi conle caratteristichear-
chitettoniche nell’edificio ove
vengono installate. ®
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1.032 euro

Il minimo

Sanzione minima tra quelle
commisurate all'incremento di
valore degli immobili. Esentate
le pubbliche amministrazioni

| settore pubblico
Sanatoria gratis e tolleranze
anche per l'attivita edilizia della Pa

Le nuove chance del decreto Salva casa
sono applicabili alla pubblica amministrazione
ma c’e 'esenzione dal pagamento di sanzioni

Giuseppe Latour

e sanatorie del decreto
L Salva casa consentiranno

diregolarizzare anche gli
immobili della Pa.

Se, infatti, I’obiettivo prin-
cipale della manovra del Go-
verno € aiutare i cittadini che
vogliano mettere ordine nelle
difformita interne ed esterne
dei loro immobili, anche la
pubblica amministrazione sa-
racoinvolta dall’applicazione
delle nuove norme sulle tolle-
ranze e 'accertamento di con-
formita per l'attivita edilizia.

Ebisogna considerare che,
nell’ampia definizione di pub-

blica amministrazione data
dallalegge ('articolo1del de-
creto legislativo 30 marzo
2001,1.165), sono incluseam-
ministrazioni, scuole, aziende
statali, Regioni, Province e Co-
muni, Comunitd montane,
universita, Istituti autonomi
case popolari, Camere di com-
mercio, aziende ed enti del
Servizio sanitario nazionale.
Per la loro attivita edilizia
scatteranno le salvaguardie
(sia per le tolleranze sia per
l'accertamento di conformita)
del decreto approvato la scor-
sa settimana dal Governo.

Percentuali
Partendo dalle nuove regole in

materia ditolleranze costrut-
tive ed esecutive, queste allar-
gano le percentuali (oggi al
2%) di possibile scostamento
tra quanto autorizzato e quan-
to presente nella realta degli
immobili. Rientrando cosi nel-
la fascia di tolleranza, I'inter-
vento sara considerato in au-
tomatico regolare.

Non solo: vengono anche
considerati regolari molti pic-
coli scostamenti legati alla
materiale esecuzione delle
operein cantiere (ad esempio,
una porta spostata rispetto al
progetto o un muro eseguito
in maniera difforme).

Per utilizzare queste
chance, le amministrazionie
i soggetti a loro assimilati
non dovranno far riferimen-
to a tecnici esterni, ma po-
tranno agire con il proprio
personale deputato allo svol-
gimento di funzioni tecniche
nel settore dell’edilizia.

Accertamento

Passando all’accertamento di
conformita, introdotto dal de-
creto Salva casa, questo con-
sente di sanare le parziali dif-
formita (e non gli abusi piu ri-
levanti) tra quanto autorizzato
in Comune e quanto realizzato
negli immobili.

E questalanuova sanatoria
(apagamento) prevista dal de-
creto 69/2024. La novita piu
rilevante, in questo caso, € che
la doppia conformita sara
semplificata rispetto al passa-
to e comporteral’allineamen-
to allenorme edilizie del tem-
podirealizzazione delle opere
e a quelle urbanistiche del
tempo di presentazione della
richiesta. Finora, era necessa-
rio chela conformita edilizia e
urbanistica ci fosse sia al mo-
mento di realizzazione del-
I’opera che al momento di pre-
sentazione della domanda.

Anche questa sanatoria

sara applicata, oltre che ai
privati, a tutto il perimetro
della pubblica amministra-
zione, per la sua attivita edi-
lizia, ma in questo caso, a
differenza di quanto previ-
sto per gli immobili privati,
sara gratuita. Il decreto Sal-
va casa, infatti, prevede
esplicitamente (cancellando
per le pubbliche ammini-
strazioni il passaggio nel
quale si parla di versamento
di oneri) che leamministra-
zioni saranno esentate dal
pagamento delle sanzioni,
commisurate all’incremento
di valore degli immobili, da
un minimo di 1.032 euro fino
a2 30.984 euro.
Eventualmente, comunque,
leamministrazioni per la parte
tecnica di queste procedure
potranno avvalersi del sup-
porto e della collaborazione di
altre Pa o di soggetti terzi. ®
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| Comuni potranno vendere gli immobili abusivi

Gliilleciti
Cessioni condizionate
allarimozione dell’abuso

Andrea Ceriani

Tralenovitaintrodotte dal D1 Sal-
vacasasonodegnedinotale mo-
dificheall’articolo 31,commasdel
Testo unico dell’edilizia.

L’articolo 31 disciplina, in ge-
nerale, gli interventi eseguiti in
assenzadi permessodi costruire,
in totale difformita o con varia-
zioni essenziali, che costituiscono
letipologie di abusi edilizi piti ri-
levantie che, ove non sanabili, so-
no sanzionati conlarimozioneo
lademolizione.

Lanorma dispone chein as-
senza della rimozione o della

demolizione dell’abuso da parte
delresponsabile, entro 9o gior-
ni dall’ordine comunale di de-
molizione, 'opera abusiva e
I’area su cuiinsiste sono acqui-
site di diritto gratuitamente al
patrimonio del Comune.
Prima dell’entrata in vigore
del decreto,’'operaacquisitadal
Comune era demolita con ordi-
nanza del dirigente a spese dei
responsabili dell’abuso, a patto
che 'amministrazione non ac-
certassel’esistenza di prevalenti
interessi pubblici e sempre che
I’'opera non fosse in contrasto
conrilevantiinteressi urbanisti-
ci, ambientali o di rispetto del-
I’assetto idrogeologico.
Mediante la modifica del-
I’articolo 31 comma 5 del Testo
unico dell’edilizia, il Salva casa
ora prescrive la demolizione

dell’opera acquisita al patri-
monio comunale, a condizione
chela demolizione non contra-
sticonrilevanti interessi urba-
nistici,ambientali o di rispetto
dell’assetto idrogeologico e con
rilevanti interessi culturali e
paesaggistici.

In alternativa il Salva casa
permette al Comune dialienare
I'operaabusivael’areasucuiin-
siste, condizionando sospensi-
vamente il contratto allarelativa
ed effettiva rimozione da parte
dell’acquirente. L’alienazione &
ammessapreviorilascio del pa-
rere favorevole delle ammini-
strazioni competentia condizio-
nechel’operanon contrasti con
rilevanti interessi urbanistici,
culturali, paesaggistici,ambien-
taliodirispetto dell’assettoidro-
geologico. Laproceduradiven-

dita deve avvenire nel rispetto
delle normein materia dialiena-
zione degli immobili pubblici e
noneammessala partecipazio-
ne del responsabile dell’abuso.

Ilvalore dellimmobile e deter-
minato dall’agenzia del territorio
tenendo conto dei costi perlari-
mozione dei manufatti. All’esito
della procedura di alienazione
dell'immobile abusivo edell’effet-
tivarimozione delle operel'acqui-
rente risultera proprietario del-
I’area su cui insisteva 'immobile
demolito. Eevidentel'intentodel
legislatore di introdurre una di-
sciplina che consentaai Comunila
rimozione delle opereabusive ela
successivavalorizzazione delbe-
neacquisitonelloro patrimonio.

Comeprecisalarelazioneillu-
strativa del Salva casa, la nuova
disposizione miraancheaincen-

tivarel’attivita repressivadeiCo-
muninei confronti degliimmobili
abusivi, che sempre pil Spesso
tardano ad accertare I'effettiva
demolizione dei manufatti e ad
acquisirlinel proprio patrimonio
immobiliare.

In definitiva, il nuovo articolo
31,commasdel Testounicoassi-
cura la demolizione delle opere
abusive, consentendo dialienare
ilbeneaun privato che provvede-
raarimuoverle. Per espressapre-
visione del Salva casa, le somme
incamerate dal Comune sono uti-
lizzate, nellamisurapariaunter-
70, per lademolizione degliabusi
edilizi sul territorio comunale e
per la realizzazione di opere e di
interventidirigenerazione urba-
naediriqualificazionediareeur-
bane degradate o dismesse. ®

© RIPRODUZIONE RISERVATA



16 I focus del Sole 24 Ore Venerdi 7 Giugno 2024 — N. 15

PICCOLO MANUALE py SCRITTURA

AITEMP] DELLINTELLIGENZA ARTIFICIALE

Politkn Ecenemsion Finanziark

CONSIGLI i
DI SCRITTURA T
CHE FANNO TESTO.

Scriviamo ogni giorno, tantissimo. Eppure, scrivere un testo chiaro, comprensibile e allo stesso
tempo preciso e completo non & cosa semplice. Questo libro vuol essere una piccola bussola
per tutti coloro che credono nella parola scritta come strumento dall'insostituibile potere
comunicativo. Perché la scrittura € la pit profonda testimonianza della nostra essenza umana.

DISPONIBILE IN LIBRERIA ENEGLI STORE ONLINE A € 16,90

)\ Per maggiori informazioni chiama . a\ 1y Invenditasu Shopping24 . )
N il Servizio Clienti del Sole 24 Ore Shopping Q4 offerte.ilsole24ore.com/ amazon |bS'—t Rakuten kobo
2]

02 30300600 scrivoergosurn =5, RO




