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DECRETO SALVA CASA DEFINITIVO

In vigore dal 29 luglio

La legge di conversione del
decreto Salva casa (n.
69/2024) e lan. 105 del 2024.
Il testo, dopo essere stato

approvato in Senato, € stato
pubblicato sulla Gazzetta
Ufficiale del 27 luglio scorso. E
entrato in vigore a partire da
lunedi 29 luglio.

La legge
Scendono i costi e si moltiplicano
le strade per sanare le irregolarita

Con la conversione le sanatorie diventano sei:
fattori come I'epoca della difformita
incideranno sulle modalita di regolarizzazione

Pagina a curadi
Giuseppe Latour

olleranze e difformita
T parziali. Il decreto Sal-

va casa, nella sua prima
versione, € partito da qui, per
iniziare a disegnare una delle
riforme piu discusse degli ul-
timi anni. Lalegge di conver-
sione, che ha preso forma alla
Camera ed € poi stata confer-
mata dal Senato, ha pero
cambiato di molto i connotati
del testo. E,daunlato, haag-
giunto molte nuove strade,
mentre dall’altro ha esteso
quelle gia disponibili. II ri-
sultato e che adesso cittadini
etecnici dovranno orientarsi
in una cassetta di strumenti
diventata molto piu com-
plessa da gestire.

Fattori come ilmomento di
realizzazione dell’intervento o
la data del titolo edilizio po-
tranno, infatti, influire sulla
qualificazione dell’opera e
sulla relativa sanatoria. Cosi,
in qualche caso si potrebbe fi-
nire per pagare una sanzione
(comungque, sulla base di im-
porti tagliati rispetto alle pri-
me ipotesi), in qualche altro
caso non bisognera pagare
nulla. Allo stesso modo, ci so-
no situazioni nelle quali sara
obbligatorio andare in Comu-
ne, per chiedere una Sciaoun
permesso in sanatoria. E altre
situazioni nelle quali non bi-
sognera avviare nessuna pro-
cedura amministrativa.

Le sei sanatorie disponibili

In totale, le sanatorie dispo-
nibili sono adesso almeno
sei. Tre di queste riguardano
infrazionirealizzate entroil
24 maggio scorso e “tollera-

te” dallalegge: sitrattadella
differenza tra quanto dichia-
ratoin Comune (e autorizza-
to) e quanto effettivamente
realizzato in cantiere. Il Salva
casa, allora, ritocca i concetti
di tolleranze esecutive e co-
struttive: questa seconda ca-
tegoriaviene ora articolatain
sei scaglioni, variabili da un
minimo del 2% fino a un mas-
simo del 6 per cento. Inoltre,
viene aggiunta unatolleran-
za unica del 2% sui requisiti
igienico-sanitari (ad esem-
pio la dimensione minima
delle stanze, le altezze e i
rapporti aero-illuminanti tra
finestre e superfici).

Le altre tre sanatorie, inve-
ce, si riferiscono alle varianti
effettuate prima del 1977 (am-
messe anche se hanno portato
a difformita, perché non esi-
steva al tempo una modalita
per dichiararle in Comune),
alle violazioni gia constatate
dal Comune in fase dirilascio

LE VARIAZIONI

Rispetto alle difformita
parziali, le variazioni
essenziali (divenute
sanabili con la nuova
procedura semplificata
del Salva casa, in base
alle modifiche portate
dalla Camera) abbraccia-
no interventi piu rilevan-
ti, come 'aumento «con-
sistente della cubaturao
della superficie di sola-
io». Anche per loro sara
necessario riscontrare la
nuova doppia conformi-
ta semplificata, intro-
dotta dal Salva casa.

del certificato di agibilita (e qui
si tutela il legittimo affida-
menti dei proprietari) e agli
abusi sanabili con I’accerta-
mento di conformita: le diffor-
mita parziali e le variazioni es-
senziali (quindi, anche au-
menti di cubatura rilevanti,
secondo quanto previsto dalla
legge di conversione).

Le strade piu facili

Come detto, ci sono situazio-
ni (quelle delle tolleranze)
nelle quali il proprietario per
mettersiinregolanon dovra
fare nulla finché non avra bi-
sogno di presentare al Comu-
ne un nuovo titolo abilitativo
quando vuole ristrutturare,
frazionare o modificare’im-
mobile. L’effetto positivo si
riflettera anche sulle com-
pravendite, perché al mo-
mento della cessione sara
sufficiente dichiararela pre-
senza diirregolarita conside-
rate come semplici tolleran-
Ze, Senza versare sanzioni.

Le situazioni piu gravi

Nelle situazioni che la nor-
mativa considera piu gravi,
invece, le procedure si mol-
tiplicheranno. Lo scenario
piu ricco di incroci € quello
delle difformita parziali, che
in concreto potranno essere
qualificate in modidiversie
non sempre saranno effetti-
vamente sanabili. Pensiamo
alla presenza di un balcone
di dimensioni diverse ri-
spetto a quanto dichiarato
nel titolo abilitativo, magari
perché si e scelto di fare una
stanza piu grande.

L’ipotesi piu favorevole e
quella in cui il Comune abbia
gia constatato la presenza del-
Iinfrazione in fase di rilascio
del certificato di agibilita, sen-
za ordinarne la demolizione.
Questa irregolarita avra lo
stesso trattamento di unatol-
leranza costruttiva, percio non
richiederané il pagamento di
una sanzione né I'attivazione

diuna proceduradisanatoria.
C’e pero dadire che sara diffi-
cilerispettare in concreto tutte
le condizioni poste dal decreto
Salva casa, nella versione mo-
dificata alla Camera.

Se questa stessa difformita

siriferisceauntitolo presen-
tato prima del 30 gennaio del
1977 (entrata in vigore della
legge Bucalossi), il percorso
della sanatoria cambiera. Sara
infatti necessario regolarizza-
re I'opera presentando una
Scia e pagando le stesse san-
zioni — fino a un massimo di
10.328 euro — previste perl’ac-
certamento di conformita.
Non bisognera, pero, rispetta-
reipaletti dellanuova doppia
conformita “attenuata” (nor-
me edilizie dell’epoca e disci-
plina urbanistica attuale).
Il vantaggio non € solo tecni-
co: a livello pratico, anche le
opere che nonrispettanoi cri-
teri previsti dal piano regola-
tore comunale potranno esse-
re sanate.

Le difformita piu pesanti
Puo capitare, pero, chela stes-
saviolazione del nostro esem-
piosia statarealizzata dopoil
1977 € non sia mai stata con-
statata dauntecnico comuna-
le. A questo punto, I'unica al-
ternativa sara procedere con
P’accertamento di conformita:
una procedura che ha senz’al-
tro maglie piu larghe della
normativa precedente al de-
creto, marichiede sempreil ri-
spetto della doppia conformi-
ta “attenuata”.

Peraltro, ’accertamento di
conformita conla conversione
del decreto € stata estesa an-
che alle variazioni essenziali.
E ancheintemadi costila con-
versione e andata incontro ai
proprietari, prevedendo un
forte sconto per chi dovra pa-
gare le sanzioni: il tetto massi-
mo, che prima era superiore a
3omila euro, € stato ridotto a
un terzo. @

© RIPRODUZIONE RISERVATA

In attesa
la riforma
del Testo
unico

Le norme in cantiere
Il Salva casa potrebbe
aprire altri interventi

Il Salva casa chiudera la
stagione delle riforme per
la casa? Oppure sarasoloil
primo passo di una stagio-
ne di revisione di molte
normative che aspettano di
essere riviste dal parecchi
anni? Una costante del per-
corso di conversione del D1
69/2024, a partire dal suo
varo a fine maggio, e stata
la richiesta, avanzata da
piu parti, che I’'approvazio-
ne diundecreto direvisio-
ne del Testo unico edilizia
fosse soloI’avvio di una fa-
se diriforme attesa da tem-
po dal settore.

L’elenco € lunghissimo:
oltre allarevisione organi-
ca del Dpr n. 380/2001
(sulla quale c’e gia pronta
una bozza preparata da
una commissione presso
in Consiglio superiore dei
lavori pubblici), ci sono le
nuove norme sullarigene-
razione urbana (attual-
mente ¢’e¢ un Ddlin discus-
sione in Senato), c’elarevi-
sione dellalegge urbanisti-
ca e c’e il ritocco degli
standard di abitabilita. Sul
punto il decreto € interve-
nuto con una norma ecce-
zionale, che pero guarda
gia esplicitamente a una
revisione aregime, per alli-
nearsi ai nuovi standard
tecnici e progettuali. @
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DECRETO SALVA CASA DEFINITIVO

36-DIS

Estensione del perimetro

Con l'aggiornamento del comma
1 laccertamento di conformita si
estende sia alle difformita parziali
sia alle variazioni essenziali

Difformita

Attenuata la doppia conformita

Accesso alla sanatoria semplificato

Il regime impone che I'opera sia conforme
alle norme urbanistiche ed edilizie in vigore
al tempo della domanda e della realizzazione

Vincenzo D’Avino

ra le novita accolte con
—|_ maggiore favore fin dal-
I’'approvazione del D1 Sal-
vacasa, sisegnalail nuovoarti-
colo36-bisdel Testounicodel-
I’edilizia, colquale perlaprima
volta il legislatore ha deciso di
affievolireil requisito delladop-
pia conformita, rendendola
«asimmetrica»: per sanare
un’opera abusiva (di «minor
entita»), dev’essere conforme
alla disciplina urbanistica vi-
genteal momento della presen-
tazione delladomandaeaquel-
la edilizia vigente al momento
della suarealizzazione.
Questo regime “semplifica-
to” nonsolo e rimasto inalterato
in sede di conversione in legge
del decreto, ma e stato ampliato,
dilatando I’ambito di efficacia
dell’articolo 36-bis eincidendo
sugliarticoli 32 e 36.

Variazioni essenziali

Le primeindicazioniintal senso
provengono dallanuovarubrica
dell’articolo 36-bis, ove accanto
al gia previsto accertamento di
conformita «nelleipotesidipar-
ziali difformita» sono state ag-
giunte quelle «di variazioni es-
senziali» (sivedaancheapagina
7):afareecoaquestamodifica, al
commazidell’articolo e statoin-
trodotto un nuovo periodo se-
condo cui «le disposizioni del
presente articolo si applicano
anche alle variazioni essenziali
di cui all’articolo 32».

Ilquadro normativo cosi deli-
neatofasichelasanatoriadegli
interventi in variazione essen-
ziale, primadisciplinatadall’ar-
ticolo 36 (dunque, soggettaalla
doppia conformita “piena”), tro-
vi oggi collocazione nel nuovo

articolo 36-bis, il chelarende piu
agevole e facile da perseguire.
Questa modifica, tuttavia,
portaconsé untema controver-
so: qual é il discrimine tra un
abusoin «variazione essenzia-
le» e uno in «totale difformita»
dal titolo abilitativo rilasciato?

Lalineadiconfine
Finora, infatti, per quantoil legi-
slatore avesse comunque distin-
to le due ipotesi, non era mai
sortalanecessitadidefinire con
esattezzalalineadiconfinetrale
duetipologie diabuso, visto che
entrambe erano assoggettateal-
le sanzioni previste dall’articolo
31 del Testo unico dell’edilizia,
nonché, in caso di sanatoria, al
procedimento ex articolo 36.
Oggi, invece, il diversoregime di
sanabilita rende (o meglio,
avrebbe reso) necessaria una
esattadefinizione dellalinea di
demarcazione.
Un’indicazioneintalsensoar-
rivadallasoppressione del secon-
doperiododel comma3dell’arti-
colo32del Testounico,cherende-
va «automaticamente» tutti gli
interventiabusivi effettuatisube-
nivincolati(dunque, aprescinde-
redall’entitadeglistessi)delle va-
riazioni essenziali: oggi, a fronte
dellasoppressione, sonosoggetti
alpitduroregimedisanatoriaex
articolo 36 solo gli interventi,
sempre su immobili vincolati,
previsti dai commi1e 3 dell’arti-
colo32. Tuttiglialtri,nonessendo
pil1 «variazione essenziale», rile-
vano come parziali difformita.

Le nuove condizioni

Tralealtre novita cheinteressa-
noilnuovoarticolo 36-bisvase-
gnalataunamodificaal comma
2: il legislatore ha deciso di
espungere dalnovero dei possi-
biliinterventicuisubordinarela

La definizione.

L'articolo 32 del Testo unico
inquadra quali opere abusive siano
variazioni essenziali

sanatoria quelli necessari per
assicurareil rispetto deirequisi-
tidi«igiene, salubrita, efficienza
energetica degli edifici e degli
impianti(...), superamento delle
barrierearchitettoniche».Intal
modo, risulta limitata la (fin
troppo ampia) discrezionalita
riconosciuta, in sede di DI, agli
uffici tecnici comunali.

Abusiin zone sismiche
Anchegliabusiricadentiinzone
sismiche, grazieallanuovalegge,
possono essere sanati: seguendo
lostessomeccanismodelladop-
pia conformita asimmetrica, il
nuovo comma 3-bis(stabilendo
cheil procedimentodaseguiree,
per quanto compatibile, quello
previsto exarticolo 34-bis,com-
ma 3-bis) richiede che il tecnico
attesti chel’interventorispettale
normetecniche perle costruzioni
vigentisoloalmomentodellare-
alizzazione dell’opera.

Silenzio-assenso
Diparticolareinteresse pratico,
poi, é l'ulteriore aggiunta al
comma 6, utile a dare comple-
tezzaall’istituto del silenzio-as-
senso, con cuipotrebbe conclu-
dersiil nuovo procedimento di
sanatoriaexarticolo 36-bis (vale
adirein casodipermessodico-
struire in sanatoria).

Illegislatore, infatti, ha posto
unonerein capoall’ Amministra-
zione chericevel'istanzadititolo
insanatoria “semplificata”, con-
sistente nelrilasciare, in viatele-
maticaesuspecificarichiestadel
privato, un’attestazione con la
quale dare atto del decorso dei
termini del procedimento e, di
conseguenza, della formazione
deltitolo in sanatoria.

In armonia con quanto di-
sposto dall’articolo 20, comma
2-bisdellalegge 241/90econun
termineinferiorea quello previ-
stoperl’analogaipotesiexarti-
colo 20, comma 8 del Dpr
380/2001 (silenzio assenso in
materiadi permesso di costrui-
re), iltermine entro cuil’ Ammi-
nistrazione deve riscontrare la
richiesta diattestazione é fissato
in10 giorni: decorso questo pe-

ADOBESTOCK

riodo, e facolta del privato agire
davanti al giudiceamministrati-
VO con un’azione avverso il si-
lenzio in base all’articolo 31 del
Codice del processo ammini-
strativo, per ottenerela condan-
na del’Amministrazione a
esprimersi adottando la pre-
scritta attestazione.

Nondisecondariointeresse e
la precisazione per cui questo
meccanismo puo essere attivato
solo ed esclusivamente per la
avvenutaformazione,appunto
persilentium, del complessivo ti-
toloinsanatoria enon conriferi-
mento al parere paesaggistico
“intermedio” previsto dalcom-
ma 4, nonostante anche per
questoillegislatore abbia espli-
citamente previsto, in sede di
conversione, ilmeccanismodel
silenzio-assenso (per cosi dire,
«endoprocedimentale»).

In questi casi, dunque, il pri-
vatononavraalcuna possibilita
di“forzarelamano” per ottenere
unparere paesaggistico espres-
so:siintendera semplicemente
formato eil funzionario pubbli-
co potra provvedere “autono-
mamente”. ®

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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119/2024

Il no della Corte costituzionali
La sentenza del 4 luglio con cui la
Consulta ha dichiarato
incostituzionali alcune parti della
legge 7/2022 del Piemonte

Difformita ante 1977
Regolarizzabili modifiche minori
senza titolo o controllate dalla Pa

Due sanatorie possibili: semplificata
con Scia e «ordinaria» dopo sopralluogo
non seguito da irrogazione di sanzioni

Andrea Di Leo
Francesco Lanata

I nuovo articolo 34-ter del

Dpr 380/2001 ¢ una delle

piu importanti novita in-
trodotte dalla legge di con-
versione del decreto Salva ca-
sa. Si tratta della possibilita
di regolarizzare ovvero di
considerare alcuni «casi par-
ticolari diinterventi eseguiti
in parziale difformita dal ti-
tolo» nei casi di varianti in
corso d’opera.

Cio e una novita al livello
nazionale, manonregionale:
il testo dell’articolo 34-ter re-
cepisce alarghi tratti il conte-
nuto di alcune disposizioni

della legge regionale del-
I’Emilia Romagna 23/2004
(articoli 17-bis e 19-bis).

Finalita e contenuti
Lanuovadisposizione miraa
risolvere le parziali difformi-
ta “genetiche”:

® sianel caso di quelle rea-
lizzate prima della legge
10/1977, quando era tutt’altro
che pacifica la necessita di
acquisire un formale titolo in
variante per le modifiche
progettuali “minori” appor-
tate in corso d’opera;

® sianelcasoin cui, puras-
sente la variante, siano pero
presente altri atti idonei ad
attestare un avvenuto con-
trollo da parte della pubblica

amministrazione.

11 legislatore individua a
tal fine due fattispecie.
@ Una sanatoria semplifica-
ta (conseguibile tramite Scia
con pagamento delle sanzio-
nisecondoleregole oggi det-
tate dall’articolo 36-bis,
comma s), senza necessita di
verifiche circa la (doppia)
conformita urbanistica, ma
conl’importante precisazio-
ne chelaPa,insede diesame
della segnalazione certifica-
ta, puo inibire la stessa — oltre
ovviamente che per ’assenza
direquisiti oggettivi, qualila
non riconducibilita ad un ti-
tolo ante 77 ovvero il difetto
delrequisito di “parziale dif-
formita” — anche «nel caso in
cui accertil’interesse pubbli-
co concreto e attuale alla ri-
mozione delle opere». Con
ci0, quindi, si riconosce al-
I’amministrazione un rile-
vante potere discrezionale fi-
nalizzato, quale extrema ra-

tio, ad evitare la sanatoria di
difformita in contrasto con
preminentiinteressi urbani-
stico-edilizi.

Oltre che in merito al regi-
me delle sanzioni applicabili,
larticolo 34-ter rinvia all’ar-
ticolo 36-bis anche con riferi-
mento alle regole procedi-
mentali applicabili, anche per
le ipotesi di interventi ese-
guiti in assenza o difformita
dall’autorizzazione paesag-
gistica (e, quindi, alla possi-
bilita di beneficiare del rela-
tivo regime di accertamento
di compatibilita “semplifica-
to”).
© L’ultimo comma della
nuova norma disciplina
I'ipotesi delle variantiin par-
ziale difformita alle quali sia
seguita una verifica («sopral-
luogo o ispezione dai funzio-
nari incaricati di effettuare
verifiche di conformita edili-
zia»), senza provvedimenti
sanzionatori, considerandole

come non ostative al rilascio
del certificato di agibilita/
abitabilita («non annullabi-
le» ex articolo 21-nonies della
legge 241/1990, precisa la
norma).

Al ricorrere di questi pre-
suppostila difformita é con-
siderata quale tolleranza, in-
tegrando, quindi, lo stato le-
gittimo del fabbricato ex arti-
colo 9-bis, comma 1-bis.

Disomogeneita territoriali

Sullo sfondo, va segnalatala
disomogenea applicazione
sul territorio nazionale dei
due nuovi istituti, figlia del
deferimento alle Regioni del-
I’esattaindividuazione della
nozione di variazione essen-
ziale (e, quindi, delle ipotesi
di parziale difformita). Una
questione che, da ultimo, e
stata interessata dalla sen-
tenza della Corte costituzio-
nale 4 luglio 2024, n. 119. ®

© RIPRODUZIONE RISERVATA

Vincolo paesaggistico non ostativo alla sanatoria

La deroga
Anche in caso di volumi
non autorizzati

Lalegge di conversione del D1
Salva casa ha cercato di scio-
gliere alcuni dubbisulregime
dell’accertamento di compati-
bilita paesaggistica, emersi a
seguito dell’entrata in vigore
dello stesso decreto-legge.

Il primo aspetto chelalegge
ha tentato dirisolvere e quello
deilimiti, assai stringenti, en-
troiqualil’articolo 167, comma
4 del Dlgs 42/2004 consente di
sanareinterventiinassenzao
difformita dall’autorizzazione
paesaggistica. Tali limiti (su
tutti, la necessita che gli inter-

venti «non abbiano determi-
nato creazione di superfici utili
0 volumi ovvero aumento di
quelli legittimamente realiz-
zati») non erano espressa-
mente derogati dal comma 4
dell’articolo 36-bis.

In sede di conversione, €
stato espressamente previsto
chel’accertamento di compa-
tibilita paesaggistica e possibi-
le «anche in caso dilavori che
abbiano determinato la crea-
zione di superfici utili o volumi
ovvero I’aumento di quelli le-
gittimamente realizzati». E
chiaro che cosi si e di fatto in-
trodotta una deroga puntuale
—ossiaapplicabile solo in seno
all’iter exarticolo 36-bis — alle
restrittive condizioni dettate
dall’articolo 167, comma 4 del

DIgs 42/2004.

Altrorilevante allargamen-
to delle maglie c’e laddove e
stato previsto che I’accerta-
mento di compatibilita pae-
saggisticanell’ambito della sa-
natoria “semplificata” & possi-
bile anche se gli interventi edi-
lizi «risultino incompatibili
con il vincolo paesaggistico
apposto in data successiva alla
loro realizzazione». Con cio si
va a recepire alcuni indirizzi
che nel tempo lo stesso mini-
stero dei Beni culturali aveva
manifestato (si vedano, per
esempio, le circolari dell’Uffi-
cio legislativo del 27 aprile
2016 e del 30 maggio 2016), nel
senso di un necessario tratta-
mento differenziato per le
opererealizzate primadell’ap-

posizione del vincolo, le quali
nonintegrano unillecito pae-
saggistico in senso proprio.
Allivello procedimentale, la
legge di conversione ha chiari-
to, sempre al comma 4 dell’ar-
ticolo 36-bis, che I'inutile de-
corso dei termini per’adozio-
ne del parere di compatibilita
paesaggistica (da parte del-
l'autorita competente, previo
parere vincolante della So-
printendenza) determina un
vero e proprio silenzio assen-
so. E una puntualizzazione
importante, poiché rende a
questo punto piu chiara la
scelta del legislatore di intro-
durreil meccanismo di forma-
zione per silentium del titolo
paesaggistico postumo (in de-
roga alla regola dell’articolo

167, comma 5, il quale per giu-
risprudenza consolidata inte-
graunaipotesi di silenzio-ina-
dempimento),.

Cosi si codifica un’eccezio-
ne alla regola del necessario
provvedimento espresso in
materia paesaggistica. In tal
senso, cisipone sullascia degli
articoli 14-bis e 17-bis della
legge 241/1990, con la peculia-
ritache,avalle del silenzio as-
senso sull’accertamento di
compatibilita paesaggistica, la
norma configurala possibilita
“a catena” di formazione del
silenzio-assenso anche sul
permesso di costruire in sana-
toria (ovveroil consolidamen-
to della Scia in sanatoria). @

—A.Dil.
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10.328 euro

Il nuovo massimo

Importo massimo dell'oblazione
ora necessaria a sanare interventi
realizzati in base all’articolo 37
del Testo unico edilizia (Tue)

Sanzioni e ruolo dei professionisti
Nelle zone sismiche va attestato
| rispetto delle norme specifiche

Negli accertamenti di conformita il tecnico
deve dichiarare I'anno di realizzazione
e risponde se, con dolo, affermail falso

Francesco Lanata

decreto Salva casanon ha

introdotto rilevanti modi-
fiche all’articolo 36-bis negli
adempimenti rimasti ai profes-
sionisti: le novita piti significati-
ve silimitano agli interventi su
immobili in zona sismica.

L alegge di conversione del

Accertamento di conformita

Cosi l'accertamento di confor-
mita nell’ipotesi di parziale dif-
formita e di variazioni essenzia-
li presuppone la conformita
dell’intervento alla normativa
urbanistica vigente alla presen-
tazione dell’istanzanonchéalla

normativa esclusivamente edili-
zia vigente alla realizzazione
dell’intervento:in base al com-
ma 3, il tecnico deve rendere
una dichiarazione con anche
I’anno di realizzazione dell’in-
tervento, dato imprescindibile
per determinare la normativa
edilizia applicabile.
L’accertamento dell’epoca di
realizzazione avviene secondo
iprecisi criteri gia fissati dall’ar-
ticolo 9-bis del Dpr 380/2001
per accertare lo stato legittimo
del’immobile: il tecnico puo
provare’anno direalizzazione
del’'immobile utilizzando do-
cumentazione comeidaticata-
stali di primo impianto, riprese
fotografiche, estratti cartografi-

ci e altri atti pubblici o privati.
Laquestione diventa proble-
matica se la documentazione
reperitanon consente di prova-
re ’'anno di realizzazione del-
I'intervento: in tale ipotesi, € lo
stesso tecnico che deve attestar-
lo, conunadichiarazione di cui
siassume le responsabilita.
Trattandosi di una valutazio-
ne di esperienza e conoscenza,
il tecnico risponde — anche in
modo molto severo — solo nel-
l'ipotesiin cuiharesodichiara-
zioni false e dunque solo se vo-
lontariamente e scientemente
ha reso una dichiarazione non
corrispondente al vero.

In zone sismiche

IIlnuovo comma 3-bis dell’arti-
colo 36-bis disciplina il caso di
interventi oggetto di accerta-
mentoinzonasismica (ad ecce-
zione di quella a bassa sismici-
ta). Perlalororegolarizzazione,
anche sotto il profilo dellanor-

mativasismica,lanormarichia-
ma e fa proprialadisciplinain-
trodotta, inambito di tolleranze
edilizie, dall’articolo 34-bis,
comma 3-bis. Mettendo insie-
me tali disposizioni emerge che
l'accertamento di conformita ex
articolo 36-bisrichiede, nel caso
di interventi in zona sismica,
I’attestazione del tecnico sul ri-
spetto della normativa tecnica
antisismica vigente almomento
direalizzazione dell’intervento.
In ogni caso, restala possibilita
perlo Sportello unico dirichie-
dere, nel corso di tale procedi-
mento, interventi per rispettare
irequisitidisicurezza dellanor-
mativa tecnica di riferimento.

Compatibilita paesaggistica

Insede di conversioneil comma
5 dell’articolo 36-bisnonhasu-
bito rilevanti modifiche su
adempimenti e dichiarazioniri-
chiesti al professionista quan-
do, peril perfezionamento titolo

in sanatoria, occorre il previo
accertamento di compatibilita
paesaggistica dell’intervento.
Pertanto, restala disposizio-
ne chesubordinal’accertamen-
to di conformita al pagamento
diuna sanzione, parametrataal
maggiorimportotradannoar-
recato dall’intervento e profitto
conseguito conlatrasgressione.
Richiamando I’articolo 167 del
Dlgs 42/2004, tale sanzione va
dunque determinata sullabase
di una perizia di stima. Ma ne-
anchela conversione ha chiarito
setale periziavadaredatta dal-
I'amministrazione procedente o
daltecnicoincaricato. La prassi
insegna che questi da una rap-
presentazione di dati e informa-
zioni utili, ad esempio, a deter-
minare il valore dell’intervento
e dunque il profitto conseguito,
cosi da consentire al’ammini-
strazione di calcolare e determi-
nareil valore dellasanzione. ®
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Importi ridotti e graduati in base alla gravita

Il calcolo
Nessuna restituzione
di somme versate prima

Fabio De Castro
Lia Pezzulo

Laconversione del decreto Salva
casarisolve la maggior criticita
del Dloriginario: sitorna,come
primadellariforma, ad identifi-
care due parametri sanzionatori
nelle ipotesi di permesso di co-
struire o di Sciain sanatoria. E si
rende piu prevedibile il calcolo
della sanzione.

L’articolo 36-bisante conver-
sione prevedeva, al comma 5,
un’oblazione parial doppiodel-
I'aumento del valore venale con-
seguente la realizzazione degli

interventi,in unrange compreso
tra1.032€30.984euro. Lemodi-
fichein sede di conversione pre-
vedono due casistiche principa-
li, a loro volta suddivise in due
sottocategorie. Tutte con sensi-
bile riduzione dei massimi.

La lettera a) prevede I'obla-
zione, per interventi ex articoli
34e32del Tue, parialdoppiodel
contributo di costruzione (arti-
colo16del Tue). Nei casidiinter-
venti gratuiti,lamisura e quella
dell’articolo16.C’e poiunincre-
mento del 20%, non dovuto se
linterventorisultera conforme
allanormativaattuale ea quella
invigorealmomentodellarea-
lizzazione (doppia conformita).

La lettera b) prevede I'obla-
zione, per interventirealizzati ex
articolo 37 del Tue, parial dop-
pio dell’laumento del valore ve-

nale — ora - stabilito dall’agenzia
delle Entrate da un minimo di
1.032 euro a un massimo di
10.328.Sel’intervento e confor-
me alla normativa attuale e a
quellainvigore almomentodel-
larealizzazione,lasanzione sara
tra 516 € 5.164 euro.

L’importo da applicare in
concretosaragraduatoinbaseal
livello di contrasto dell’abuso
con la disciplina edilizia. Scelta
legislativa che appare ragione-
vole e proporzionale.

Per comprenderel’impattodi
tale modificaanalizziamoil caso
diunampliamento conrealizza-
zione diveranda di 6 metri qua-
dratisulbalconediunapparta-
mento di 110 metri quadrati, in
condominio edificatonel1960in
zona periferica. Applicando il
parametro ante conversione in

legge, suunvalore venale stimato
di circa 2.400 euro/metro qua-
rato (dato dalla media delle
transazioni reali nella zona), si
sarebbearrivatiaunasanzione
di4.800 euro/metro quadrato,
chemoltiplicataperlasuperficie
(6 mq) avrebbe condotto una
sanzione complessivadi28.800
euro. Inbaseal testo convertito
iniegge, invece, nel calcolo del
contributo exarticolo16 del Dpr
380/2001avremmo:

® contributo costo di costru-
Zione 225 euro;

® urbanizzazione primaria
574,34 €uro;

® urbanizzazione secondaria
727,68 euro.

Si arriva cosi a un totale del
contributodicostruzione paria
1.527,01euro, incrementato del
20% per intervento privo della

doppia conformita, che portera
a un’oblazione complessiva di
3.664,83 euro.

Resta invariata la sanzione
dovuta, previa perizia di stima
(in conversione é stato opportu-
namente chiarito che la perizia
di parte e presupposto per de-
terminare la sanzione e non
quantificazione tout court), per
accertata compatibilita paesag-
gistica, parialmaggiorimporto
tra danno arrecato e profitto
conseguito conlatrasgressione.

Invariata purel'impossibilita
dichiederelarestituzione delle
somme gia versate a titolo di
sanzione od oblazione prima
dell’entrata in vigore del DI (il
che rende “sostenibili” per gli
entilocaliipossibili “riesami” di
fascicoli definiti prima del D). ®
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180 giorni

In zone vincolate

Termine entro il quale va
emesso il parere di
compatibilita paesaggistica.
Dopo scatta il silenzio-assenso

Difformita parziale
La nuova sanatoria dribbla
efficienza energetica e barriere

Sara lo sportello unico a gestire le procedure
ma potra chiedere soltanto interventi
di adeguamento collegati alla sicurezza

Paginaacuradi
Roberta Raimondo

1 decreto Salva casa ha intro-

dotto I'articolo 36-bis per le

ipotesimeno gravieanche per
levariazioniessenzialial proget-
to approvato, disciplinate dal-
Iarticolo 32 del Tue (Testo unico
dell’edilizia), chelascia alle Re-
gionilaloroindividuazione.

Richiesta di sanatoria

I responsabile dell’abuso, o il
proprietario del’'immobile, po-
tra presentare istanza in sanato-
riaprima dell’irrogazione delle
sanzioni amministrative. L’in-
tervento dovra essere coerente
con le norme urbanistiche ed
edilizie vigential momentodella
realizzazione dell’intervento e
conforme alle norme vigenti al
momento della presentazione
delladomanda.

Proceduradirilascio

Ilrilascio sara gestito dallo spor-
tellounico perl’edilizia (Sue). Lo
sportello unico puo condiziona-
reil provvedimentoin sanatoria
alla realizzazione, da parte del
richiedente, diinterventi edilizi,
anche strutturali, necessariper
assicurare la conformita delle
opere. Nel corsodel passaggio di
conversione, pero, € stato elimi-
natoil riferimento ai requisiti di
igiene, salubrita, efficienza
energeticaesuperamentodelle
barrierearchitettoniche.In que-
stomodo, sie cercato di compri-
mereicosti della sanatoria.

Dichiarazione conformita
L’istanza dovra essere accom-
pagnatadaunadichiarazionedi
conformita resa da un profes-
sionistaabilitato, che attestiil ri-
spetto delle norme tecniche vi-
gentialmomentodellarealizza-
zione dell’intervento.

L’epocadirealizzazione do-
vra essere provata mediante la
documentazione previstaperlo
statolegittimo. In mancanza di
documentazione, il professioni-
sta potra attestare la data con
una dichiarazione sotto la sua
responsabilita. Per gliimmobili
ubicati nelle zone sismiche, ad
eccezione di quelle a bassa si-
smicita, il tecnico dovra attesta-
re,con documentazione tecnica,
che gli interventi rispettino le
prescrizioni dilegge.

Termini di decisione
Ildirigente o ilresponsabile del
competente ufficio comunale
dovrapronunciarsisullarichie-
stadi sanatoria entro 45 giorni.
Indifetto, larichiestasiintende-
ra accolta sulla base del princi-
pio del silenzio—assenso. Per le
Scia, siapplicherannoitermini
previstidall’articolo19,comma
6-bis della legge 241/1990 (30
giorni).

Zone vincolate

I termini sono sospesi fino alla
definizione del procedimento di
compatibilita paesaggistica, an-
cheincasodilavoricheabbiano

determinatolacreazione disu-
perfici utili o volumi ovveroI'au-
mentodiquellilegittimamente
realizzati. L’autorita fornisce il
parere vincolante entro 180
giorni. In mancanza, siintende
formato il silenzio-assenso. Se
I’'amministrazione é tenutaari-
lasciare, in via telematica, un’at-
testazione sul decorso dei ter-
mini del procedimento e della
formazione deititoli abilitativi,
decorsidiecigiornidallarichie-
sta, listante puo esercitare

Silenzio assenso

Il responsabile dell’ufficio
tecnico comunale dovra
pronunciarsi al massimo
entro 45 giorni poi la richiesta
siintendera come accolta

I’azione di cui all’articolo 31 del
Cpa(Codice del processo ammi-
nistrativo), cioe’accertamento
dell’obbligo dell’amministra-
zione di provvedere.

Sanzioni pecuniarie

Per abusi edilizi compiuti con
variazioni essenziali o parziali
difformita dal permesso di co-
struire o Sciaalternativa,l’obla-
zione e quantificatain funzione
delrispetto dei criteri di doppia
conformita:

® see¢“disgiunta”, cioel’'opera
e conforme alladisciplinaurba-
nisticavigenteall’istanza e con-
formeairequisiti prescritti dalla
disciplina edilizia vigente al-
I'epocadiesecuzione, e dovutoil
doppiodel contributo di costru-
zione o,in casodigratuitaanor-
ma dilegge, paria quella previ-
sta dall’articolo 16 del Tue, in-
crementato del 20%;

® se ¢ “tradizionale”, cioe se
I'operae conformeall’intera di-
sciplina urbanistica ed edilizia
vigente sia all’epoca di ultima-
zione siaal momento diistanza,
e prevista I’esclusione dell’in-
cremento del 20 per cento. @
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Senza titolo c’e la vecchia doppia conformita

Difformita totale
All’epoca di costruzione
e al momento dell’istanza

L’articolo 36 del decreto Salva
casa riguarda I’accertamento
di conformita nelle ipotesi di
assenza di titolo o totale dif-
formita. Iltesto non e stato in-
cisoin misura sostanziale dai
pareri parlamentari, salvo per
I’eliminazione del riferimento
alle cosiddette variazioni es-
senziali ricomprese oggi nel
ventaglio dell’articolo 36-bis

come variazioni sanabili.
L’essenzialita ricorre quando
si verifica una delle seguenti
condizioni:
® mutamento della destina-
zione d’uso che implichi va-
riazione degli standard ex Dm
2 aprile 1968;
® aumento consistente della
cubaturaodella superficie diso-
laio da valutare in relazione al
progetto approvato;
® modifiche sostanziali di pa-
rametri urbanistico-edilizi del
progetto approvato ovverodella
localizzazione dell’edificio sul-
I’area di pertinenza;

® mutamento delle caratte-
ristiche dell’intervento edili-
7io assentito;

® violazione delle norme vi-
gentiin materia di edilizia anti-
sismica, quando non attenga a
fatti procedurali.

Negli altri casi, rimane con-
fermata la disciplina vigente
dell’accertamento di conformita
secondoil principio della “dop-
pia conformita” di cuiall’artico-
lo36.Comeinprecedenza,lasa-
natoria ordinaria e possibile so-
lo sele opere risultino conformi
sia alla normativa urbanistica
vigente al momento della loro

realizzazione (ex ante) sia a
quella esistente al momento
della presentazione della do-
manda di sanatoria (ex post).

Il dirigente o il responsabi-
le del competente ufficio co-
munale deve pronunciarsi
sulla richiesta di sanatoria
entro 60 giorni. In assenza di
una decisione entro tale ter-
mine, la richiesta si intende
rifiutata sulla base del princi-
pio del silenzio-rigetto.

Ilrilascio del permesso dico-
struire rimane subordinato al
pagamento, a titolo di oblazio-
ne, del contributo di costruzione

in misura doppia o, in caso di
gratuita, del contributo com-
misurato all’incidenza degli
oneri di urbanizzazione e al
costo di costruzione ai sensi
dall’articolo 16.

Restano escluse interpreta-
zioni dellanorma che consenta-
nola possibilita diregolarizzare
opere in contrasto con la disci-
plina urbanistica ed edilizia vi-
genteal momentodellalorore-
alizzazione ma con essa confor-
mi solo al momento della pre-
sentazione dell’istanza per
l'accertamento di conformita. @
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20%

Soglie diverse

Aumento di superficie utile da
superare affinché in Emilia
Romagna si abbia una variazione
essenziale. Nel Lazio basta il 2%

e ultime novita
Riallineate le variazionl essenziali:
niente piu disparita tra le Regioni

Eliminata la dichiarazione asseverata
sui diritti di terzi, ma non anche quella
sulla data di realizzazione dell’abuso

Paginaacuradi
Fabrizio Pistolesi

a conversione in legge
|_ del DI Salva casa, tra le
significative modifiche
chehaapportato al testo pri-
ma in vigore, ha riallineato
alcune parti che creavano di-
sparita regionali di tratta-
mento. Soprattuttoin tema di
variazioni essenziali e com-
patibilita paesaggistica.
1Dl originario (sivedail Fo-
cusNormee Tributi del 7luglio)
aveva criticita nella disciplina
della doppia conformita “asim-
metrica” eincongruenze conla
normativaregionale, conlavin-
colistica e con il Dm Sanita del
1975 che avrebbero intralciato
I’iter delle sanatorie qualora

non modificate o almeno me-
glio specificate e dettagliate.

Variazioni essenziali

Il testo convertito orain vigore
risolve il problema delle varia-
zioni essenziali(sivedaanchea
pagina 3),inizialmente escluse
dallasanatoria semplificata (oc-
correva la doppia conformita
urbanistica invece che la con-
formita allanormativa urbani-
stica del momento della do-
mandaeaquellaediliziavigente
almomento dellarealizzazione
dell'immobile in difformita dal
titolo edilizio legittimante).

11 tema delle variazioni es-
senzialiavrebbe creato enormi
disparita ditrattamento: le Re-
gionineglianniavevanolegife-
ratoin merito. Per esempio, un
aumento di oltre il 29 della su-

perficie utile nel Lazio e ritenuto
variazione essenziale, mentre
nel’Emilia Romagna occorre
almeno un 20%.
Anchequantoagliimmobiliin
aree sottoposte avincololapre-
cedenteversionedell’articolo 32
del Dpr380/2001(Tue),alcom-
ma 3, stabiliva che «tutti gli altri
interventi sui medesimi immo-
bili sono considerati variazioni
essenziali» determinandoundi-
scrimine prima insormontabile
per la sanatoria tra gli immobili
ricadentiinareavincolataenon.
Anchele difformitaricadenti
nella definizione di variazione
essenziale sono escluse dall’ar-
ticolo 36 («Accertamento di
conformita nelle ipotesi di as-
senzadititolo o totale difformi-
ta») e inserite nel 36-bis («Ac-
certamento di conformitanelle
ipotesidi parziali difformita e di
variazioni essenziali»), con
esplicito richiamo nell’'ultimo
periododel comma 1: «Le dispo-
sizioni del presente articolo si
applicanoanche alle variazioni
essenzialidicuiall’articolo 32».

Compatibilita paesaggistica
Risolto pureil problemadell’ar-
ticolo 167 del DIgs 42,/2004 co-
ordinatoal Dpr31/2017,chenon
consentival’accertamento della
compatibilita paesaggistica di
interventiche creassero super-
ficiutili o volumiol’aumento di
quellilegittimamente realizzati.
Ora l'articolo36-bis, comma 4
del Tue prevede: «Qualora gli
interventidicuial commazisia-
no eseguitiin assenza o diffor-
mita dall’autorizzazione pae-
saggistica, il dirigente o il re-
sponsabile dell’ufficiorichiede
all’autorita preposta alla gestio-
ne del vincolo apposito parere
vincolante in merito all’accerta-
mento dellacompatibilita pae-
saggistica dell’intervento, an-
chein casodilavoricheabbiano
determinatolacreazionedisu-
perfici utili o volumi ovvero
I'aumento di quelli legittima-
mente realizzati».

Si e chiarito che cio vale an-
chein casodivincolisopravve-
nutidopoladatadirealizzazio-
ne dell’intervento.

Dm Sanita 1975

Datalalunga attesa dellarifor-
madel Dm, sono statiridottiili-
miti minimi delle altezze (da
2.70 m a 2.40) e delle superfici
deglialloggi monostanza(da28
mgqga2o0seperunapersonaeda
38 mqgaz28seperduepersone).

Dichiarazioni asseverate

Eliminata la dichiarazione sui
diritti di terzi, rimane quella sul-
ladatadell’abuso, se non cisono
documenti probatori. In que-
st’ultimo caso, non € stata con-
siderata la recente sentenza
10864/2023 del Consiglio di
Stato, secondo cui «grava sul
privatol’onere di provareladata
direalizzazione ela consistenza
originaria dell'immobile abusi-
Vo, in quanto solo I'interessato
puo fornire inconfutabili atti,
documenti ed elementi proba-
tori che possanoradicarelara-
gionevole certezzadell’epoca di
realizzazione di un manufatto».
Restano quindi responsabilita
peritecnici(sivedapaginas). ®
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Fabbricato e singole unita, stati legittimi distinti

Le altre semplificazioni
La sanatoria condizionata
é stata depotenziata

Le opere regolarizzabili col D1
Salva casaconlaconversionein
legge sono aumentate e sono
state chiariteleincertezze sual-
cune norme interpretabili.
L’edilizia libera (articolo 6,
Dpr 380/2001) é stataampliata
con la possibilita di realizzare
vetrate panoramiche amovibili
(sivedaanche paginai4)anche
suloggeall’interno dell’edificio
odiporticati, tranne dei portica-
tigravati da diritti diuso pubbli-
co o collocati nei fronti esterni

prospicienti aree pubbliche.
Idem pertende, tende dasole,da
esterno, a pergola e bioclimati-
che, se non determinano spazi
stabilmente chiusicon variazio-
ne di superfici utili o di volumi.
Le opere “liberalizzate” van-
no comunque eseguite nel ri-
spetto di strumenti urbanistici
comunali e normative edilizie
(antisismiche, disicurezza,an-
tincendio, igienico sanitarie, su
prestazioni energetiche e, in
aree oimmobili vincolati, suibe-
ni culturali e paesaggistici).
Depotenziata la sanatoria
condizionata. Nell’esaminarele
richieste disanatoria, lo Sportel-
lounico perl’edilizia puo condi-
zionarne il rilascio limitatamen-

te agli interventi edilizi, anche
strutturali, necessari per il ri-
spettodellanormativatecnica di
sicurezza e puo prescriverelari-
mozione delle opere non sana-
bili: € stata eliminata dal DI la
possibilita cheiComuni prescri-
vanoadeguamentisuigiene, sa-
lubrita, efficienza energetica di
edifici eimpiantie per superare
le barriere architettoniche.
Altrasemplificazione positi-
vaperleverifiche distatolegitti-
mo (sivedanoanchelepagine11
e12)elaverscissoil concetto di
stato legittimo tra fabbricato e
singole unita immobiliari. Sela
verificariguardale particomu-
ni, non rileva se ci sono diffor-
mita nelle unita. E viceversa.

Inseriti nelle tolleranze ese-
cutive (sivedaanche pagina10)
ilminor dimensionamento del-
I’edificio, la mancata realizza-
zione dielementiarchitettonici
non strutturali, le irregolarita
esecutive dimurature esterneed
interne, la difforme ubicazione
delle apertureinterne, la diffor-
me esecuzione di opere classifi-
cabilinellamanutenzione ordi-
naria, glierrori progettuali cor-
retti in fase di esecuzione e
quelli materiali di rappresen-
tazione grafica delle opere. In
tali casil’accertamento di con-
formitanonvarichiesto:le dif-
formita rientrano nelle tolle-
ranze costruttive (paginag) ed
esecutive el’interventononva

considerato una violazione.

L’averaperto poila possibili-
tadichiedereall’autorita che ge-
stisce il vincolo la verifica della
compatibilita paesaggistica del-
l'intervento da parte del dirigen-
te oresponsabile dell'ufficioan-
chein casodilavoricheabbiano
creato superfici utili o volumi
oppure'aumento di quellilegit-
timamenterealizzati, eanchese
gliinterventi sonoincompatibili
conilvincolo paesaggisticoap-
postoindatasuccessivaallaloro
realizzazione, consentira a in-
numerevoli fabbricati di uscire
dallimbo dell’incertezza. Il pa-
reredicuisoprarestacomunque
vincolante. ®
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1444 /1968

La norma per gli standard

E il decreto ministeriale che fissa
gli standard urbanistici. Il Salva
casa ne limita I'applicazione nei
cambi d’'uso su singole unita.

| a destinazione

Cambi d’'uso anche con opere edilizie

Flessibilita con le leggi regionall

Piani terra riconvertibili ad abitazione anche
se seminterrati quando la Regione
lo consente all’interno delle sue normative

Francesca Zaccaghini

steselenormeagevolative
E dei cambi d’uso, previste

perlesingole unitaimmo-
biliari, anche in caso di opere
edilizie. Elamodifica principale
apportataalla parte del decreto
Salva casa che regola questa
materia. In questo modo, si
conferma come nei cambid’uso
nonsialintervento edilizio in sé
ainfluire, quantolafunzione di
tali cambi, ossia il nuovo uso
che si assume all’interno della
singola unita immobiliare.

Viene precisato, inoltre, cosa

si intende per «senza opere»,
includendo anche gliinterventi
daeseguirein attivita di edilizia
libera. Si tratta di:
® manutenzione ordinaria;
® alcuni interventi di elimi-
nazione delle barriere archi-
tettoniche;
@ tutte le casistiche indicate
come attivita libera nel Dpr
380/2001 (articolo 6), nel
Glossario dell’attivita libera
(Dm 2 marzo 2018) e nelle di-
verse leggi regionali.

Sono comunque variele mo-
difiche apportateinsede dicon-
versione del decreto-legge. E,
seppur non esaustive, aprono
ad una maggiore flessibilita ri-
mettendoin molti casialleleggi
regionaliil compitodidareindi-
cazioniai Comuni.

Piani terra-seminterrati

E questo il caso dei piani terra
che, nel testo originario del DI,
potevano essere riconvertiti in
residenza nei soli casi espressa-
mente previsti dai piani urbani-
stici. Ora si potranno mutare a
qualsiasi destinazione, anche se
seminterrati (ulteriore casistica
aggiunta), secondo quanto di-

sciplinato dallalegislazionere-
gionale, che dovrastabilirei casi
in cui gli strumenti urbanistici
comunali possonoindividuare
specifichezone doveicambiso-
no applicabili.

Tale previsione riguardera
solo i cambi “verticali” ossia i
mutamenti tra le diverse cate-
gorie funzionali (residenziale,
commerciale, direzionale ecce-
tera)enon quandoil passaggio
interesseraicambi “orizzonta-
li”, ossia tra le stesse categorie
funzionali. In questo ultimo ca-
sorimane fermalasola possibi-
lita per gli strumenti urbanistici
comunali di fissare specifiche
condizioni. E, infatti, rimasta
invariatala previsione secondo
cui sono sempre consentiti i
cambididestinazione d’'uso su
singola unita immobiliare (sia
orizzontali che verticali), maai
Comuni resta la possibilita di
fissare specifiche condizioni,
oltreallanecessitadirispettare
le normative di settore (sicurez-
7a, paesaggistica eccetera).

Cambi verticali
destinazione prevalente
Nel casoin cui sivolesse mutare
ladestinazione tra diverse cate-
gorie ossia in senso “verticale”
(per esempio, passare da un
esercizio commerciale a resi-
denzaoviceversa), e statoinse-
de di conversione confermato
che tale possibilita € sempre
consentita nelle zone A, Be C
(centro storico, zone edificate,
zone nuovi insediamenti);
escluse le zone rurali.

Per questi passaggi e stata,
inoltre, modificatala previsione
chelisubordinavaalla destina-
zione prevalente delle altre uni-
ta immobiliari.

Facciamo I’esempio di un
edificioricadenteinzona A, do-

ADOBESTOCK

Anche gli uffici. Sono inclusi nella possibilita di effettuare cambi di destinazione “verticali”

vel’'uso prevalente ¢ il residen-
ziale e si vorrebbe riconvertire
alcune unita immobiliariad uso
direzionale (per esempio, una
banca): nel testoiniziale del de-
creto Salva casa, le norme age-
volative non erano applicabiliin
quantol'immobile erainunasi-
tuazione di destinazione preva-
lente residenziale e bisognava
conformarsiad essa. Conle mo-
dificheapportatein sede di con-
versione, questa operazione sa-
ra ora possibile indipendente-
mente dalla destinazione d’uso
prevalente dell’immobile, fer-
marestando semprela possibi-
lita per gli strumenti urbanistici
difissare specifiche condizioni.

Le condizioni dei Comuni

In che modo e quando saranno
poste queste condizioni e sicu-
ramente I’aspetto che rimane

Lo «sconto»

Si paga soltanto il contributo
previsto per gli oneri

di urbanizzazione secondaria,
se & previsto e nei limiti

delle disposizioni locali

piu aperto. La lettura che ne
deriva e che sia i cambi “oriz-
zontali” sia quelli “verticali”
sono sempre consentiti, anche
seilnuovo uso non ¢ «espres-
samente previsto» dai piani.
Negli strumenti urbanisticiin
cui non sono poste specifiche
condizioni, i cambi saranno
sempre consentiti, negli altri
casioccorreraattenersiallein-
dicazionicheiComunidanno
o potranno dare.

Senon ancora previste, siri-
tiene che le agevolazioni indi-
cate nel decreto siano comun-
queimmediatamente applica-
bili. E stato, infatti, specificato
chele Regioni devono adeguar-
siai principi previstinellanor-
ma, che trovano in ogni caso
applicazione diretta, fattasalva
la possibilita per le stesse di
prevedere livelli ulteriori di
semplificazione.

Alle Regioni e, quindi, a ca-
scataai Comuni, e applicabilela
proprialeggeregionale, se con-
tiene maggiori semplificazioni.

Titolo edilizio
E stato confermatol'usosempre
della Scia pericambid’usosen-

zaopere. Pericambicon operesi
fa riferimento al relativo titolo
richiesto, ma se gli interventi
rientrano in Cila sidovra proce-
dere comunque con Scia.

Su questo punto c’e cosi da
registrare un passo indietro,
considerato che molte Regioni
prevedono da anni regimi pit
semplificati.

Standard e contributi
Confermate le previsionisecon-
docuiil passaggioverticalenon
comporta il reperimento di ul-
terioristandard (rispettoal Dm
1444/1968) né obbligo per par-
cheggi (norma gia prevista dal
Dl19/2024 per gli studentati fi-
nanziati con il Pnrr).
Sull’onerosita delle opera-

zioni di cambio d’uso e stato pe-
roaggiunto che restafermo, nei
limiti di quanto stabilito dalla
legislazioneregionale, ove pre-
visto, il pagamento del contri-
buto richiesto per gli oneri di
urbanizzazione secondaria, 0s-
sialasola quotarelativaaiservi-
zicomelescuoleolearee verdi
del quartiere. ®

Direzione Edilizia e Territorio Ance
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Le percentualiammesse

I1 2% per unita immobiliari con
superficie utile da 501 mqin su;
il 3% tra 300 e 500 mq; il 4% tra
100 e 300 mq;il 5% tra60 e 100

mgq; il 6% con superficie sotto i 60
mg. La norma delimita gli
scaglioni con I'espressione
«compresa tra» non chiarendo se
la seconda cifra sia o noinclusa.

Tolleranze costruttive

Aumento fino al 6% per le opere

ultimate entro il 24 maggio

Per dimostrare la data bastano fotografie
spedite via Pec, anche se raffigurano
un campo pil ampio rispetto alla difformita

Paginaacuradi
Filippo Di Mauro
Guglielmo Saporito

umenta la tolleranza co-
A struttiva (articolo34-bis

del Tue)in casodidiffor-
mitarealizzate in unita immobi-
liarientroil 24 maggio 2024; dal
giorno doposi e tornatial 2% fis-
so (salvo leggi regionali). A se-
condadelle dimensionidell’uni-
ta, sono consentite difformita
costruttive progressive dal 2% al
6%, favorendole unitaimmobi-
liariminori(sivedainaltonella
pagina). I calcoli delle percen-
tuali partiranno dallasuperficie
utile,diversada quellanonresi-
denziale;labase quindinon con-
sidereranéilocaliinterdettialla
stabile presenza umanané mu-

rature, pilastri, tramezzi, sguinci
evanidiporte e finestre.

Le eccedenze tollerabili ri-
guardano,ad esempio, le altezze
delle singole unitaimmobiliari.
Per edifici di pit piani, 'altezza
complessiva tollerabile puo es-
serelasommadelle singole tol-
leranze, cumulando difformita
presenti in tuttii piani. Cio non
significa cheil singolo proprie-
tario di un’unita immobiliare
possaavvantaggiarsiattingen-
do dalla dote complessiva del-
I'intero edificio, assorbendola
(ConsigliodiStato, 7504/2022).

Latolleranzadel 2024 perdo-
na senza esborsi eccessi e con-
trazioni, prevalendo suirequisi-
tiigienico-sanitari, in coerenza
con l’articolo 24, comma 5-bis
del Tue: l'altezza interna di
un’unita (ultimataante 24 mag-

gio) puo scendere fino al 6% in
menorispettoal minimodi 2,40
metrisel’'unita ha superficie uti-
leinferiore a 60 mq. Oltre all’al-
tezza, sono tollerate, con le
stesse percentuali, le difformi-
ta lievi su distacchi (distanze
tra costruzioni), cubaturaesu-
perficie coperta (superiore a
quellautileperché comprende
tutto cio che e edificato).

Il calcolo delle quantita tolle-
rabili va effettuato sultitolo ori-
ginario: epoca e titolo di riferi-
mento, per calcolarelatolleran-
za costruttiva, sono quelli del
provvedimento edilizio che ha
abilitatolarealizzazione dell'in-
tervento. Se pitlinterventisiso-
vrappongono neltempo, andra
valutata e tollerata solo I'ecce-
denza calcolata sultitolo cheri-
guardalarealizzazione dell’in-
tervento (quindi, non sipossono
cumulare varie tolleranze suc-
cessive e diluite nel tempo). La
difformita tollerabile puo essere
intesa come una franchigia de-
traibile in caso diabusi maggio-
ri: sel'intervento edilizio abusi-

vo eccede la tolleranza, vi sara
(articolo 36-bis) un provvedi-
mento di matrice sanzionatoria
(nonripristinatoria) e sara quin-
dipossibile unasanatoria (arti-
colo 34-ter),detraendo dall’im-
porto dovuto cio che (dal 2 al 6%)
avrebbe potuto essere tollerato.
La fascia di difformita che si
tolleraesclude sanzioni edilizie
epecuniarie, maimpone talune
dichiarazioni:le difformita van-
nodichiarate nel documentodi
stato legittimo (articolo 9-bis).
Cio0 significa che le lievi diffor-
mitavanno tollerate dagli uffici
tecnici dei Comuni e non posso-
noessere sanzionate, madevo-
noemergere, cioe essere dichia-
rate (articolo 34-bis, comma 3)
nellaredazione dello statolegit-
timo, utile nellacompravendita
(sivedapaginai2):latolleranza
€ neutra urbanisticamente, ma
tra privati mantiene rilevanza.
Del resto, anche se non san-
zionata, una difformita puoin-
cidere sul corrispettivo dilavori
eseguiti: in caso di lavori ecce-
dentiil progettato,icostirelati-

vi, pur non rilevanti sotto
I’aspetto urbanistico, vanno co-
mungque pagati all’impresa (se
l’opera e accettata dal direttore
lavori). Nel calcolodelle distan-
ze, cioé tra vicini, le difformita
del 2%, non possono generare
una richiesta di risarcimento
dannidaparte del vicino (artico-
1o 34-bis, comma 1-ter).
Nonvieunascadenza perin-
vocare le tolleranze, mala nor-
magenerale prevedetolleranze
del2%, mentrelamaggior tolle-
ranza(finoal 6%)siapplicasolo
per interventi anteriori al 24
maggio 2024. Taledatadiesecu-
zione puo essere dimostrata con
le modalita previste dall’articolo
9-bis, quali fotografie spedite
via Pec (Cassazione 4251/2019)
o altri elementi fidefacenti; le
difformita tollerabili, essendo
poco visibili, potranno essere
inglobate inimmagini o disegni
di pit ampia portata. Cio che la
norma richiede e la riferibilita
delladifformita alla consistenza
legittima della costruzione. ®

©RIPRODUZIONE RISERVATA

Nuovi spazi abitabili se per le Regioni sono ok

Recupero dei sottotetti
L’altezza minima scende
da 2,70 a 2,40 metri

Dai sottotetti si possonoricava-
re nuovi spazi abitabili, appli-
candoilnuovo comma 1-quater
dell’articolo 2-bis del Tue. Per
sottotetto s’intende l’ultimo pia-
no degli edifici, compresotrala
copertura dell’immobile (tettoa
falde o piano) eil sottostante so-
laio, anche se non calpestabile.

La casistica e ampia: dalle ca-
mere d’aria alle soffitte, dai de-
positiagli stenditoi o similari. In
teoria, anche un controsoffitto
leggero potrebbe generare un

sottotetto, seidue volumi che si
possono generare col fraziona-
mento orizzontale raggiungono
ambedue i requisiti di agibilita
dell’articolo 24. Possono essere
anchelocali privi di finestre, ac-
cessibilidascaleinterne, conre-
gime di proprieta condominiale
o esclusivo, se ad esempio chi
abiti il piano sottostante abbia
accesso da una scala retrattile.
Il comma 1-quater ritiene che
il recupero dei sottotetti vada
urbanisticamente «comunque»
consentito, seguendoleindica-
zioni delle Regioni. Queste ulti-
me hanno gia difrequente legi-
ferato, ritenendo agibili (con
forzature) i locali con altezza
minima inferiore a 2,70 metri

(limite imposto dallo Stato nel
1975). Ora, il decreto Salva casa
favorisce queste elasticitaregio-
nali, prevedendo tre cose:

@ ilrecupero abitativo deisot-
totetti (articolo 2-bis del Dpr
380/2001, cioe il Tue);

© che le residenze possano
averealtezza minimainferiorea
2,70 metri, con il limite incom-
primibile di 2,40 (articolo 24);
© il cambio di destinazione (ar-
ticolo 23-ter), sempre consenti-
tosesirestanella stessa catego-
ria funzionale.

Il sottotetto puo diventare
abitabile se nonviolale distanze
e le altezze previste nel titolo
originario dell’edificio.

Se a suo tempo il volume &

nato abusivo, per sperare di es-
sere abitabile il sottotetto deve
essere prima sanato (anche co-
me volume accessorio), per poi
invocare ’articolo 24 del Dpr
380 modificato nel 2024.
Lanorma statale (articolo 2-
bis) esclude la possibilita diap-
portare modifiche alla forma o
alla superficie dell’area del sot-
totetto e sioccupaanchedell’al-
tezzatotale dell’edificio, che de-
verestare quella previstanel ti-
tolo che ha consentitola costru-
zione. Ma cio nonsignifica cheil
sottotetto debbarimanereiden-
tico, conlastessaaltezza: devo-
no rimanerne immutati solo
forma e superficie, mentreil vo-
lume puo cambiare. Ad esem-

pio, sipuo abbassareil solaio di
calpestio (seI’altezza del piano
inferiorelo consente); o, secon-
dole indicazioni del Dm Infra-
strutture 14 gennaio 2008, si
puo aggiungere un cordolo
strutturale perimetrale che raf-
forzil’intero manufatto. Larea-
lizzazione di cordoli non vain-
fatti considerata sopraelevazio-
ne oampliamento (Consiglio di
Stato, pronuncia 3092/2024).
In sintesi, il Salva casa vede
con favore l'utilizzabilita resi-
denziale anche dilocali sottotet-
to, riqualificati con limitate mo-
difiche volumetriche e opere di
consolidamento utili anche a
rafforzare il manufatto. ®
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I limiti dimensionali

Tolleranza costruttiva che si
applica anche sui requisiti
igienico-sanitari per i mini alloggi
successivi al 24 maggio 2024

L'abitabilita
Sono agibili I micro appartament
con altezze minime di 2,40 metr!

Anche la superficie minima di monolocali
e bilocali subisce una diminuzione
Ai tecnici spetta attestare la conformita

Pagina a cura di
Filippo Di Mauro
Guglielmo Saporito

1Salva casa semplifica (artico-

lo 24) 'agibilita dei micro ap-

partamenti, riducendo i re-
quisitiigienico-sanitari peril ri-
lascio dellasegnalazione certi-
ficata diagibilita (Sca) deilocali
residenziali.

Le novita

I mini alloggi di cui si discute
sono spazi abitativi essenziali,
di dimensioni ridotte, con servi-
ziconcentratiin uno o massimo
due locali. Prima della norma
attuale, il Dm 5 luglio 1975 pre-

vedeva una superficie nonin-
feriore a 28 metri quadrati per
unapersona (38 metri quadra-
ti per due persone), con altez-
zaminima deilocali non infe-
riore a 2,70 metri.

L’agibilita viene, ora, resa
piu elastica, attraverso norme
che si leggono nell’articolo
24, comma 5-bis:
® laprimariducel’altezzami-
nima interna dei locali, che
scende da 2,70 metri fino al mi-
nimo di 2,40 metri;
® lasecondariducelasuper-
ficie minima dei locali, che
potra essere di 20 metri qua-
drati (monolocali) e 28 metri
quadrati (bilocali).

Una terza norma agevola le

due predette ed e quella sul
mutamento d’uso (articolo 23-
ter) che e snellito, se avviene
all’interno di un’unica catego-
ria (residenziale).

In attesa del combinarsi di
queste innovazioni, va tenuto
presente che i nuovi limiti di-
mensionali (altezze, superfici)
potranno beneficiare delle tol-
leranze costruttive (articolo 34-
bis), variabili se I'intervento e
anteriore al 24 maggio 2024.

Ad esempio, per un monolo-
cale di massimo 60 mgq, anterio-
re al 24 maggio 2024, I'altezza
interna potrascendere finoaun
ulteriore 6% (14 cm) in menori-
spettoal limite di 2,40 metri. Per
i mini-alloggi successivi al
maggio 2024, siapplicherauna
tolleranza diversa, cioe quella
generale del 2 per cento.

Il ruolo dei tecnici
Seppur con le agevolazioni su
dimensioni, altezze e destina-

zioni, I’agibilita dei mini ap-
partamenti dovra comunque
scaturire dainterventi direcu-
pero edilizio o ristrutturazio-
ne, con particolare attenzione
alla superficie dei locali, alla
ventilazione naturale e alla
apertura di finestre.

Tutto cio genera un forte
coinvolgimento dei tecnici, cui
spetta attestare I’agibilita delle
unita (articolo 24, Tu), rila-
sciando una dichiarazione di
conformita dell’opera al pro-
getto (e, quindi, alle previsioni
urbanistiche), e a un vasto
spettro di norme che vanno
dallasicurezzaall’igiene,la sa-
lubrita, il risparmio energetico
fino agli obblighi di infrastrut-
turazione digitale.

Queste dichiarazioni do-
vrebbero confluire nello «sta-
to legittimo» (articolo 9-bis,
Tu Edilizia), documento nel
quale il tecnico traccia una
sorta di genealogia dell’'unita

immobiliare, ricostruendo le
procedure a partire dal pit re-
cente titolo globale relativo al-
la costruzione.

Il rilascio del certificato di
agibilita, unitamente allo «stato
legittimo» e alla conformita ca-
tastale (D178,/2010), contribuira
arendere trasparentela circola-
zione deibeni, informandol’ac-
quirente della situazione cuiva
incontro conla compravendita.

L’unitaimmobiliare puo es-
sere trasferita anche seil vendi-
tore non fornisce il certificato di
agibilita (Cassazione civile
24317/2022) e anche se vi sono
abusinon ancorasanati(Cassa-
zione 8230/2019). Lamoltepli-
cita degli accertamenti affidati
a tecnici e notai, pero, sara gia
dasolaun argine a interpreta-
zioni equivoche sulla circola-
zione delle nuove tipologie di
beni, che gia nel 2024 potranno
essere immessi sul mercato. @

©RIPRODUZIONE RISERVATA

Le difformita di cantiere sono esenti da sanzioni

Tolleranze esecutive
Se realizzate entro
il 24 maggio 2024

Per le difformita tecnico ese-
cutive (cosiddette di cantiere),
lamodificaallanormadel 2001
(oggi, articolo 34-bis, comma
2) riguarda la riconducibilita
della difformita a opere di
maggiore portata, che possano
aver generato incertezze ese-
cutive. E, quindi, necessario
che vi sia stato un ampio can-
tiere dilavoro, attivato per at-
tuare un titolo edilizio.

Le difformita di cantiere so-
no quei minimi scostamenti
che possono avvenire in sede
di tracciamento (verbali di li-
nee e quote) o di rifinitura.

Lo stesso trattamento bene-
volo per le modifiche esecutive
(di cantiere) spetta anche ad
altre difformita che, se realiz-
zate entro il 24 maggio, sono
esenti dasanzioni (articolo 34-
bis, comma 2-bis).

Si tratta, ad esempio, del-
I’esecuzione di un manufatto
di dimensioni minoririspetto
a quelle autorizzate, della
mancata realizzazione di ele-
mentiarchitettonici non strut-
turali, delle irregolarita esecu-
tive di muri esterni e interni,
della difforme ubicazione di
aperture interne, di difformi
esecuzioni di opere di manu-
tenzione ordinaria, di errori
progettuali di cantiere e di er-
rori materiali di rappresenta-
zione progettuale.

Per documentare I’anterio-

rita di queste difformita ri-
spetto al 24 maggio 2024, oc-
corre procurarsi elementi di
provadellalororealizzazione
coeva e connessa a un inter-
vento piu ampio.

La documentazione su tali
difformita concorreraad atte-
stare lo «stato legittimo» del-
I'immobile (articolo 9-bis),
utile ai fini della commerciabi-
lita, allineando ed elencando
unavolta per tutte ogni diffor-
mita, comprese quelle minime,
che potrebbero apparire indif-
ferenti per I’assetto edilizio.

Poiché vi e un denominato-
re comune (la tollerabilita),
ancorato alle dimensioni di cio
che e stato realizzato in diffor-
mita, il riferimento al titolo
edilizio di pit ampia portata
serve solo a evitare che si pos-

sano tollerare interventi spon-
tanei, fai da te, quasi hobbistici
e, comunque, confondibili con
I’edilizia libera.

Sotto questo aspetto, € im-
portante il riferimento (artico-
lo 34-bis, comma 2) all’agibili-
ta dell’immobile, che deve es-
sere mantenuta anche se il
cantiere e stato impostato ed
eseguito con irregolarita di
minima entita.

Viene, infine, circoscrittala
responsabilita dei tecniciliberi

I liberi professionisti

Con la conversione del DI
69/2024 é stata delimitata

la responsabilita dei tecnici,
garantendo

la «salvezza dei diritti dei terzi»

professionisti, i quali effettue-
ranno gli accertamenti di com-
petenza relativi a misure ed
epoche di realizzazione dei
manufatti, ma neilimiti delle
competenze che spettano loro.

Mentre nel decreto legge
69/2024 si chiedeva ai tecnici
diapprofondire e indagare sui
rapporti con i terzi (ad esem-
pio, vicini, condomini), in sede
di conversione si e tornati ad
una pit consolidata «salvezza
dei diritti dei terzi».

Anche le tolleranze co-
struttive, come le dichiarazio-
ni sullo «stato legittimo» ele
sanatorie con singola o dop-
pia conformita, continueran-
no, quindi, a operare senza
impedire ai terzi di far valere
iloro diritti. ®
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10/1977

La legge Bucalossi

Norma spartiacque perché
rende possibile regolarizzare
con una norma specifica le
varianti realizzate in cantiere

Lo stato legittimo
Ultimo titolo, bisogna verificare
Sia | precedenti sia la legittimita

Necessario rispettare il doppio requisito,
la mera idoneita non é piu sufficiente
Ricomprese le varianti in parziale difformita

Guido Inzaghi
J articolo 9-bis del Testo
L unico dell’Edilizia, gia
innovato con l’appro-
vazione del decreto legge
Salva casa, e stato ulterior-
mente modificato conlaleg-
ge di conversione, pubblicata
in Gazzetta Ufficiale 175 del
271luglio 2024.

L’articolo9-bisriguardala
documentazione amministra-
tiva necessaria per attestarelo
statolegittimo degli immobili
o delle unitaimmobiliari che,
come noto, consiste nellarico-
struzione della sommatoria
dei titoliabilitativi che ne han-
no interessato la costruzione
elasuccessiva trasformazione
degli immobili.

Lo statolegittimo € utile per
lapresentazione di nuove pra-
tiche edilizie, anche in sanato-
ria, e per agevolare la com-
merciabilita del bene.

Le novita del DI
I1 D1 Salva casa, pubblicato in
Gazzetta Ufficiale il 29 maggio
2024, avevaintrodotto un’im-
portante innovazione rispetto
alla disciplina previgente.
Avevadisposto chelo stato
legittimo dell’immobile o del-
l'unita immobiliare potesse
essere stabilito anche con
esclusivo riferimento all’ulti-
mo titolo, senza cioe laneces-
sita di rintracciare e conside-
rare tutti gli atti interessantila
vita dell’immobile, sempre
che I’'ultimo titolo:
® interessassel’intero edi-
ficio o I’intera unita immo-
biliare;
® fosse stato rilasciato al-
I’esito di un procedimento
«idoneo a verificare» I’esi-

stenza del titolo abilitativo che
haautorizzato la costruzione
originaria o I’ha legittimata.

Le novita in conversione

In sede di conversioneinleg-
ge, € stata modificatala dispo-
sizione introdotta con il DI.

Lo stato legittimo potra es-
sere attestato anche solo in
base all’'ultimo titolo, purché
I’amministrazione competen-
te, in sede di rilascio o di for-
mazione, abbia verificato la
legittimita dei titoli pregressi.

Non basta piu, quindi, che
I'ultimo titolo sia idoneo a
verificare 1’esistenza dei
suoi precedenti, ma occorre
ora che 'amministrazione
abbia anche effettivamente
svoltola verifica dellarelati-
va legittimita.

Lamodifica fa sicuramente
chiarezza sui presupposti per
cuil’ultimo titolo siaidoneo —
invia esclusiva — ad attestare
lo stato legittimo (la prece-
dente previsione, che richia-
mavalamera «idoneita» ave-
rificare I’esistenza dei prece-
denti titoli, era oggettivamen-
te fumosa), ma, nel contempo,
appare restringere il campo
dell’agevolazione.

Per avvalersi solo dell’ulti-
mo titolo occorrera affermare
che gli uffici tecnici comunali
abbiano davvero fattola veri-
ficanon solo dell’esistenza dei
precedenti titoli, ma anche
dellaloro legittimita.

In concreto, la norma e,
dunque, utilizzabile solo nei
casiin cuil’ultimo titolo abili-
tativo (oppure gli atti della sua
istruttoria, ad esempio, i pare-
ri interni) abbia accertato il
duplicerequisito dell’esisten-
za deiprecedenti, ma, soprat-
tutto, dellarelativalegittimita.

Varianti e difformita
L’articolo 9-bis del Tu del-
I’Edilizia precisa, inoltre, che
tra i titoli in base ai quali puo
essere documentato lo stato
legittimo sono ricomprese an-
chelevariantiin corso d’opera
in parziale difformita dal tito-
lorilasciato prima dell’entrata
in vigore della legge 10/1977
(legge Bucalossi), e che non
sono riconducibili ai casi al-
l’articolo 34-bis, cosi come le
sanatorie rilasciate in applica-
zione degli articoli 36, 36-bis
e 38 del Tu dell’Edilizia.

Al contempo, CONCOrrono
alladeterminazione dello sta-
tolegittimo il pagamento delle
sanzioniod oblazioni, cosi co-
me le dichiarazioni sulle tolle-
ranze costruttive previste dal-
I’articolo 34-bis.

E, inoltre, degno di nota
I'inserimento del nuovo com-
ma 1-ter dell’articolo 9-bis,
Dpr 380/2001, ove sidispone
che perladimostrazione dello
stato legittimo delle singole
unitaimmobiliarinon rileva-
nole difformita sulle parti co-
muni dell’edificio, definite al-
I’articolo 1117 del Codice civile
(ad esempio, lastrici solari,
scale e pianerottoli, portoni di
ingresso, e facciate o opere de-
stinate a parcheggio).

Al contempo, la norma
prevede che per la dimostra-
zione dello stato legittimo
dell’edificio non rilevano le
difformita sulle singole uni-
ta immobiliari.

In assenza di titolo edilizio

Da ultimo, € stato integrato il
quarto periodo del comma 1-
bis, inrelazione agliimmobili
realizzati in un’epoca in cui
non era obbligatorio acquisire
il titolo edilizio, conla precisa-
zione che, per essi, lo stato le-
gittimo e desumibile anche
neicasiin cui sussista un prin-
cipio di prova del titolo abili-
tativo di cui non siano dispo-
nibilila copia o gli estremi. ®
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Riforma guidata
dal caso del 110%

| precedenti
L’obiettivo € limitare
gli accessi agli atti

Giuseppe Latour

Le semplificazioni sullo stato
legittimo, messe in campo
dal Governo conil Salva casa
(decreto 69/2024), affonda-
no le radici nell’esperienza
del superbonus. La maxi
agevolazione, nata nel-
I’estate del 2020, hapresoil
volo, arrivando ai record di
spesa del 2022 e del 2023
(prima del sostanziale bloc-
coalqualesiamo arrivatiin
questi mesi), solodopo una
riforma che ha toccato pro-
prioil tema dello stato legit-
timo e i titoli edilizi, nel-
I’estate del 2021.

Il superbonus, infatti, era
nato nell’estate del 2020, cir-
caun anno prima, conil de-
creto Rilancio. Il primo anno
divita dell’agevolazione, pe-
10, € stato caratterizzato da
una partenza molto lenta e
dadiverse difficolta applica-
tive. Tra i vari problemi de-
nunciati da professionisti e
imprese, pesava soprattutto
la difficolta di attestare lo
stato legittimo degli immo-
bili in tempi accettabili.

11110% é stato pensato, in-
fatti, come uno sconto fiscale
per ristrutturazioni condo-
miniali. Il processo di verifica
dello stato legittimo delle
singole unita e delle parti co-
muni, per presentare i titoli
necessari a richiedere lo
sconto fiscale, era lungo e
complesso. Principalmente,
erano interminabilile attese

in Comune perl’accesso agli
atti, che consentiva di rico-
struire in maniera analitica
tutta la catena di titoli colle-
gati agli immobili.

E nata, per questo motivo,
la Cila superbonus, varata
nell’estate del 2021. Quel ti-
tolo, immaginato proprio per
rimediare a questa situazio-
ne, erabasato suun presup-
posto: per quella comunica-
zione non occorreva, infatti,
pitt documentare lo «stato
legittimo» degli immobili
per avviareilavori. Tenendo,
comunque, presente che per
i Comuni restava aperta la
via ai controlli sugli abusi
edilizi eventualmente pre-
senti. E che, quindi, alcune
verifiche andavano effettua-
te ugualmente.

Ai Comuni restava, co-
munque, anche il potere di
bloccare i lavori nell’eserci-
zio delle loro prerogative di
verifica e controllo, come te-
stimoniato dal Tar Lazio (nu-
mero18386/2023)inunade-
cisione di fine 2023.

Il tentativo di semplifica-
rein modo radicale I’attesta-
zione di stato legittimo (si
vedal’altro articolo in pagi-
na) si colloca allora in questo
variegato contesto: gli ac-
cessi agli atti, essenziali in
alcuni momenti di vita del-
I'immobile, non devono ral-
lentare o bloccarele esigen-
ze dei proprietari.

Se le amministrazioni
hanno gia avuto modo di ef-
fettuare verifiche su un im-
mobile, icittadini non devo-
no essere esposti, a tempo
indeterminato, a contesta-
zioni e blocchi. @
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196/

Lo spartiacque temporale

Se la costruzione ¢ iniziata prima
del 1° settembre 1967, nel
contratto di compravendita non
occorre menzionare titoli edilizi

Lo stato legittimo/2
Compravendite piu facili
con le sanatorie semplificate

Non occorre piu ricostruire tutto il percorso
del titolo originario: se il Comune ne rilascia
un altro, si presume non ci fossero ostacoli

Angelo Busani

on la conversione del
C decreto Salva casa, di-

venta piu facile I'istrut-
toria dei contratti di compra-
vendita quando sirileval’esi-
stenza di difformita tralo stato
difatto dell’edificio, le plani-
metrie allegate ai titoli edilizi
e quelleregistrate in Catasto:
lanuova normativa permette
un pit1 agevole percorso di sa-
natoria delle irregolarita che
impediscano di considerare
gli edifici privi di difetti rile-
vanti sotto il profilo edilizio e
urbanistico.

Nelle compravendite di edi-
ficinon conformialla norma-
tiva edilizia e urbanistica c’e
pero sempre da premettere
con chiarezza che la presenza
diabusihaun pesoassai diver-
so a seconda di quale sial’og-
getto della loro rilevanza. Un
conto e il profilo della validita
dei contratti di compravendi-
ta, altro eil profilo delle garan-
zie chelalegge imponeal ven-
ditore affinche il compratore
acquisti una proprieta non
gravata da vizi o dotata delle
qualita promesse o delle sue
qualita essenziali (si pensi a
un’abitazione priva deirequi-
siti per considerarla agibile).

Quando I'abuso

provoca nullita

Il Dpr 380/2001 e la legge
47/1985 subordinano la validi-
ta dei contratti di compraven-
dita a queste caratteristiche:
® perun edificiola cuicostru-
zione sia stata iniziata prima
del 1° settembre 1967, il con-
tratto deve contenere la di-
chiarazione del venditore atte-
stante tale anteriorita;

® in qualsiasi altro caso, oc-
corre che nel contrattovisiala
menzione del titolo edilizio
che ha legittimato la costru-
zione (o laristrutturazione “ri-
costruttiva”) oppure laristrut-
turazione “pesante” (e, neifat-
ti, occorre chela costruzione o
la ristrutturazione non siano
state eseguite in totale diffor-
mita dal titolo edilizio chele ha
abilitate, altrimenti, I’abuso in
tal caso infetta il contratto).
Se, dunque, si rispettano
queste prescrizioni, non si
pongono temi diinvalidita del
trasferimento. Se ne € avuta
categorica conferma anche
dallasentenza 8230/2019 delle
Sezioni unite della Cassazione.
Pertanto, non occorre che:
® nel contratto di compra-
vendita vi sia menzione di ti-
toli abilitativi diversi da
quelli suddetti (come le va-
rianti al titolo edilizio origi-
nario o i titoli edilizi che
hanno legittimato gli inter-
venti successivi all’origina-
ria costruzione, salvo siano
ristrutturazioni “ricostrutti-
ve” o “pesanti”);
® visiaesatta conformita tra
la costruzione effettivamente
realizzata e le planimetrie alle-
gate aititoli edilizi: la presenza
di difformita costruttive ri-
spetto ai titoli edilizi (salvo il
predetto caso delle opererea-
lizzate in totale difformita)
non pregiudica infatti la vali-
dita della compravendita.

Il problema che resta
L’acquirente potrebbe
comunque pretendere

le regolarizzazione

delle difformita, per evitare
sanzioni e preclusioni

Conformita catastale

e stato di fatto

Diverso (anche se inevitabil-
mente connesso) & il tema del-
la conformita dello stato di fat-
to dell’edificio alla suarappre-
sentazione in Catasto: lalegge
52/1985 (articolo 29, comma 1-
bis) impedisce di stipulare la
compravendita di edifici con
stato difatto non esattamente
conforme a quello risultante
dal Catasto.

Questa conformita deve
sussistere sotto due aspetti:
® lerisultanze catastalidevo-
no avere corrispondenza alle
caratteristiche del fabbricato
(ad esempio, non sarebbe pos-
sibile vendere come negozio
unaunita immobiliare che sia
codificata in Catasto come au-
torimessa oppure come abita-
zione una unita immobiliare
classificata come ufficio);
® lostatodifatto dell’'immo-
bile deve essere conforme alla
suaraffigurazione planimetri-
caregistratain Catasto (nonsi
puo compravendere un manu-
fatto che non abbia corretta
rappresentazione grafica nelle
planimetrie in Catasto).

Lalegge impone, a pena di
nullita, che il rogito contenga
unadichiarazione del vendito-
re sul fatto che dati catastalie
rappresentazione del fabbri-
catoin Catasto sono conformi
allo stato di fatto.

Legame traregolarita
edilizia e catastale
La conformita dell’edificio ai
titoli edilizi che ne hanno as-
sentitola costruzione ela cor-
rispondenza dello stato difat-
to dell’edificio alla sua raffigu-
razione catastale vanno tenuti
nettamente distinti, ma sono
anche assai interdipendenti: in
Catasto varegistrato e raffigu-
rato l’effettivo stato di fatto,
che, asuavolta, non puo essere
difforme dai titoli edilizi.
Nonostante che queste sia-
no le regole, nella prassi pro-
fessionale quotidianasirileva-

no, oltre chele situazioni con-
formiataliregole (in cuilo sta-
to di fatto coincide con i titoli
edilizi e conla sua codificazio-
ne catastale), situazioni:

® nelle qualilostatodifattoe
correttamente rappresentato
in Catasto, seppur non coinci-
daconititoli edilizi (in sostan-
Za, sonoicasiin cuisono stati
effettuati abusi e in Catasto so-
no stati depositati documenti
conformi allo stato di fattoma
difformi dai titoli edilizi);

® nelle qualilo stato di fatto,
nonostante coincida conititoli
edilizi, non trova corrispon-
dente raffigurazione catastale
(in sostanza, i casi in cui sono
state effettuate variazioni le-
gittime sotto il profilo dei titoli
edilizi, le quali non sono pero
state registrate in Catasto).

Come effettuare

le regolarizzazioni

Il caso piu semplice € quelloin
cui c’e da allineare il Catasto
allo stato di fatto, se quest’ulti-
mo elegittimo (vale a dire con-
seguente a una corretta esecu-
zione dei titoli edilizi).

Se invece lo stato di fatto
non e legittimo (a prescinde-
re dal fatto che si tratti diuna
situazione regolarmente, o
meno, rappresentata in Cata-
sto), la questione € pili com-
plicata: va acquisito il titolo
edilizio in sanatoria. E e qui
che il DI Salva casa aiuta: i
tecnici avranno piu facilita
nelrilasciare I’attestazione di
stato legittimo, occorrente
per le sanatorie.

Prima del DI occorreva
esattamente ricucire il per-
corso edilizio/urbanistico dal
titolo edilizio originario fino
aoggi (attraversoi titoli edili-
zi che abbiano assentito in-
terventi parziali), mentre og-
gi si da rilievo anche al fatto
che gli uffici comunali, nel ri-
lasciare un nuovo titolo edili-
7io, abbiano con cio verifica-
to, considerandole ininfluen-
ti, eventuali difformita par-

zialirispetto a titoli edilizi ri-
lasciati in precedenza.

I rimedi per 'acquirente
di un edificio con abusi
Va evidenziato che tutto quan-
to precede non incide per nulla
sulle garanzie chelalegge im-
pone al venditore di unimmo-
bile a favore dell’acquirente.
Infatti, se anche in astrattoun
edificio sia giuridicamente
commerciabile, cio nonimpe-
disce che la presenza di un
abuso possa provocare una
patologia della contrattazione,
per il fatto chel’acquirente co-
munque pretendalaregolariz-
zazione della difformita. Non
va dunque dimenticato che,
nel caso diacquisto di un fab-
bricato che presenti un abuso
(anche non grave) rispetto ai
titoli edilizi, I’'acquirente:
® subiscel’applicazione (sal-
vo rivalersi sul venditore, ma
non € cosi scontato e facile)
delle sanzioni dovute per tale
abuso, le quali, a seconda di
gravita e tipologia dell’abuso,
consistono in demolizione
dell’abuso, messa in pristino o
in una sanzione pecuniaria;
® puo trovarsi nell’impossi-
bilita di presentare progetti
per nuovi interventi;
® puo sentirsinegare agevo-
lazioni fiscali o vedersi dichia-
rare decaduto da benefici fi-
scali di cui sisiaavvalso (e con-
seguentemente sanzionato);
® puo avere difficolta nel
mettere in vendita, a suavolta,
I'immobile (o puo doversi ac-
collare spese per renderlo ap-
petibile commercialmente).
Inoltre, il venditore puo tro-
varsi a dover fronteggiare le
azioni che al compratore com-
petono per il caso di acquisto
di un bene gravato da vizi o
mancante delle qualita pro-
messe 0 essenziali: caso per
caso, ’azione di risoluzione
del contratto, I’azione diridu-
zione del prezzo,’azione diri-
sarcimento del danno. @
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Coordinamento interpretativo
Secondo il Testo unico edilizia,
per essere rilevante ai fini fiscali,
una violazione deve eccedere il
2% delle misure prescritte.

Questa normanon é stata
allineata alle nuove tolleranze,
main via interpretaativa
andrebbe coordinata con le
novita del Salva casa.

Gli effetti

La domanda di sanatoria blinda

anche le agevolazioni fiscall

Le violazioni edilizie non comportano
conseguenze in ambito tributario quando
siano gia sanate o almeno siano sanabili

Silvio Rivetti

Irilievofiscale degliabusi edilizi
edellerelative sanatorie € san-
citodagliarticoli49es50del Dpr
380/2001.Inparticolare, perl'ar-
ticolo 49, comma 1 gli interventi
abusivi non beneficiano delle
agevolazionifiscalivigentisiain
casodiopererealizzateinassen-
zadeltitolonecessario (o conti-
tolosuccessivamenteannullato),
siain caso di opere contrastanti
coltitoloaldifuoridelle tolleran-
ze costruttive del 2 per cento.
Fermandosialle tolleranze,
danotare chel’articolo 49 conti-
nuaasancirel’irrilevanza fisca-
le della sola violazione edilizia

nella tolleranza del 2%, come
dettatadall’articolo 34-bis com-
mai;senzaestenderetaleirrile-
vanzaalle ulterioriipotesi ditol-
leranze costruttive introdotte
Salva casa, che ha previsto, per
gli interventi realizzati entro il
24 maggio 2024, soglie di sco-
stamento in termini percentuali
crescenti,inbase all’laumentare
della superficie utile delle unita.

E utile interrogarsi se il man-
catocoordinamentodel testodel-
l'articolo 49 con il Salva Casa
comportiqualche spiacevole con-
seguenza sul piano fiscale. Cio
apparedaescludersiinviainter-
pretativa, quantomeno per quan-
toriguardalaspettanzadelle de-
trazioni in edilizia, anche se un

chiarimento esplicito dell’agen-
zia delle Entrate sarebbe oppor-
tuno.Lalineadapreferireechele
operericadentinellenuovetolle-
ranze, non configurando viola-
zioni edilizie, saranno sempreda
dirsiirrilevantiaifinideibonusfi-
scaliper effettodell’articolo4 Dm
41/1998, che nega la spettanza
delle detrazionisoloalricorrere di
una violazione edilizia rilevante
per lenorme amministrative.
Questaletturaappareappli-
cabile non solo alle detrazioni
fiscali ma anche a tutte le altre
agevolazionifiscalirichiamate,
genericamente, dall’articolo 49:
apparendo coerente al sistema
che pureladetrazione Irpef del
19% Sui mutui per costruire e ri-
strutturarel’abitazione da adi-
bireaprincipale,I'Ivaagevolata
al 10% sulle ristrutturazioni,
I’agevolazione “prima casa”,le
agevolazioniImu possano venir
menosololaddoveil vizio urba-
nistico sia veramente qualifica-

bile come tale nell’ambito am-
ministrativo che gli & proprio.
Perilresto, laviolazione edi-
lizianon comporta conseguen-
zefiscalise e sanabile o € sanata,
stando al disposto generale del-
'articolo 50, comma 4 del Testo
unico edilizia. Questa norma
prevede infatti che il rilascio
dellasanatoria delle opere abu-
sive, ovvero, in via provvisoria,
I’esibizione della domanda di
sanatoria, produce automatica-
mente il venir meno deiprovve-
dimenti di revoca o decadenza
dei benefici fiscali disposti in
connessione all’abuso stesso.
Questeregole appaiono pacifi-
camente applicabili pure alle
nuove ipotesidi sanatoria edi-
lizia, nelle qualila difformita e
sanabile a condizione che sia
rispettataladisciplina edilizia
al tempo dell’intervento, e la
disciplina urbanisticaal tempo
dipresentazione delladoman-
da;anche conriguardoalle va-

riazioni essenziali (sivedal’ar-
ticolo a pagina 3).

Pureintaliipotesi sonoallora
applicabili i costanti insegna-
menti della prassi erariale, per
cuiladecadenza dalleagevola-
zioni é esclusa per leirregolarita
edilizie sanabili, purché «il ri-
chiedente mettain attoil proce-
dimento di sanatoria previsto
dalle normative vigenti» (circ.
17/E/2023,pag.51): nonrichie-
dendosi, alriguardo, ’effettivo
rilascio del provvedimento di
sanatoria per fare salvi gli effetti
dell’agevolazione.Intema,eda
negare che ’agenzia delle En-
trate possadirsititolataasinda-
carelalegittimita della sanato-
ria concessa; valendoil concetto
chelapresentazione dell’istan-
za radica l'effetto retroattivo
della sanatoria, visto il richiamo
alla disciplina edilizia come vi-
gente al momento della realiz-
zazione dell’opera. ®
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Sulle tolleranze le norme restano disallineate

Le percentuali
Il Testo unico edilizia
e daaggiornare

Luca De Stefani

Lanuova possibilita, introdotta
dal 30 maggio 2024 dal decreto
Salva casa di regolarizzare gli
«interventi realizzatiin parziale
difformita dal permesso di co-
struire» o dalla Scia, tramitel’ot-
tenimento del permesso di co-
struire ola presentazione della
Scia in sanatoria, consentira di
ridurreirischididecadenzadel-
le agevolazioni fiscali, come ad
esempioilsuperbonus,ilbonus
casa e il sismabonus.
Secondol’articolo 49, comma
1delDpr 380/2001, infatti, «non

beneficiano delleagevolazioni fi-
scalipreviste dallenormevigen-
ti» gli «interventi abusivi realiz-
zatiin assenza di titolo o in con-
trasto conlostesso» (ovverosulla
basediuntitolo successivamente
annullato). Prima dell'introdu-
zione da parte del decreto Salva
casa del nuovo articolo 36-bis,
’'agenzia aveva chiarito che:

@ larealizzazione diopere edi-
lizie nonrientrantinella corretta
categoria di intervento, per le
quali sarebbe stato necessario
undiversotitoloabilitativo, non
comportala decadenza dei be-
neficifiscali, seilrichiedente sa-
na questa difformita;

© mentre per le opere difformi
daltitoloabilitativoein contrasto
conglistrumentiurbanisticiedi
regolamenti ediliziscattaladeca-
denzadeibonusfiscali, «in quan-

tositrattadioperenonsanabiliai
sensi della vigente normativa.
Conlenuove possibilita disa-
natoria, introdotte dal decreto
Salvacasa (sivedall Sole 24 Ore
del 29 luglio 2024), invece, po-
tranno essere sanati, tra I’altro,
gli «interventi realizzati in par-
ziale difformita dal permesso di
costruire» odallaScia, inciden-
dopositivamente sulla possibili-
ta di beneficiare delle agevola-
zioni fiscali e limitando I’appli-
cazionedell’articolo 49,comma
1del Dprn. 380/2001.
Relativamentealle «tolleran-
ze costruttive» daseguire ai fini
fiscali pernonincorrere nel con-
trasto conil titolo abilitativo edi-
lizio, I’articolo 49, comma 1 del
Dpr n. 380/2001 prevede una
normaadhoc,secondolaquale
non e possibile beneficiare delle

agevolazioni fiscali in caso di
«violazionidialtezza, distacchi,
cubatura o superficie coperta»
superiori, per singola unitaim-
mobiliare, al 2% delle «misure
prescritte» nel titolo abilitativo.

La misura delle «tolleranze
costruttive» da seguire ai fini fi-
scali del 2%, nella sostanza ¢ la
stessa prevista dall’articolo 34-
bis,commasirelativoalla «tolle-
ranzacostruttiva» aifinidell’in-
dividuazione delle violazioni
edilizie. Questadisposizione non
eéstatavariata dal Salva casa, co-
me quella sulle agevolazioni fi-
scali (l'articolo 49), eriguardale
stesse misure elastessatolleran-
za(del2%) previste dallanorma
fiscale, conlasoladifferenzache
ildecreto Salvacasahaintrodot-
tounasortadisanatoriagratuita
per gli «interventi realizzati en-

tro il 24 maggio 2024» solo nel-
Tarticolo 34-bis, Dprn.380/2001
(relativoalle violazioni edilizie),
senzanessunrichiamodiquesta
sanatoria edilizianell’articolo 49,
relativoalle agevolazioni fiscali.
Quest’ultimanorma, quindi,e
disallineatarispettoallasanatoria
introdottadal decreto Salva-casa
nelnuovocommai-bisdell’arti-
colo34-bisdel Dprn.380/2001e
bisognera chiarire esplicitamente
cheibonus fiscali per gli «inter-
ventirealizzati entroil 24 maggio
2024»nondecadrannoselevio-
lazioni edilizie di questiinterventi
sononeilimiti dellenuove misure
di tolleranze. Anche se (si veda
laltroarticoloin pagina)unacon-
clusione favorevole al contri-
buente potrebbe essereraggiunta
inviainterpretativa. ®
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2022

La prima apertura

Anno in cui le Vepa (Vetrate
panoramiche amovibili) sono
entrate per la prima volta in un
regime liberalizzato

Edilizia libera
Le vetrate panoramiche amovibili
sono Installabili anche nei porticati

Rientrano nel regime semplificato anche
tende, pergotende e pergole bioclimatiche
Vanno sempre rispettate le norme di settore

Maria Alfiero
Michele Specchio
Marco Vignali

n questi ultimianni, I’elenco
degli interventi ricadenti
nell’attivita di edilizia libera
e stato fortemente ampliato
da numerosi provvedimenti
normativi. Tra questi, il de-
creto Salva casa ha disciplina-
to alcuni aspetti ed apporta-
to modifiche specifiche al-
I’articolo 6 del Testo Unico
dell’Edilizia, sia interessan-
dole cosiddette Vepa (Vetra-
te panoramiche amovibili),
introdotte tra le opere libe-
ralizzate nel 2022, sia inse-
rendo una nuova categoria,
riferita alle tende (quelle a
pergola), assieme alle per-
gole bioclimatiche.
Nell’ambito del Salva casa,
che hamesso mano alla dop-
pia conformita nelle sanatorie
e (sivedano le pagine 11 e 12)
haridefinitolo statolegittimo
degliimmobili, parlare di ve-
trate panoramiche e pergo-
tende potrebbe apparire se-
condario. Ma non é cosi: su
questi temi si sono stratificati
diversi orientamenti giuri-
sprudenziali, per non parlare
delle molteplici interpreta-
zioni contenute in norme re-
gionali e regolamenti locali.
Questo corpus ha comprensi-
bilmente mossoil legislatore
a superare questa impasse.
Entriamo nel dettaglio per ap-
profondire le novita.

Dove é possibile
Pinstallazione delle Vepa
Sulle vetrate panoramiche
amovibili, il decreto Salva ca-
sa ha precisato che possono
essere installate:

® neibalconi sporgenti;
® nelle logge rientranti al-
I'interno dell’edificio;
® 0 ancora, nei porticati, a
condizione che essinon siano
gravati da diritti di uso pub-
blico o collocati nei fronti del
fabbricato prospicientile aree
pubbliche.
Seperleloggeladefinizio-
ne dirientranti e una semplice
(e forse scontata) precisazio-
ne, I'introduzione dei portica-
ti ha costituito una novita.

Cambi di destinazione

non ammessi

Le Vepa sono state concepite
conla finalita di proteggere gli
edifici dagli agenti atmosferi-
ciemigliorarnele prestazioni
energetiche ed acustiche.
Queste strutture non possono
determinare mutamenti della
destinazione d’uso (per
esempio, essere trasformate
inlocali a tutti gli effetti abita-
tivi, come cucine, salottio ca-
mere) né definire spazi stabil-
mente chiusi o costituire in-
crementidi superficie o volu-
me. Per questo motivo sono
opportunamente definite
amouvibili e temporanee.

Darispettare prescrizioni,
leggi e regolamenti
Cio non toglie che sia neces-
sario prestarela massima at-
tenzione e farsiassistere da
un professionista tecnico: le
vetrate panoramiche, al pari
delle altre opere liberalizza-
te, debbono comunque 0s-
servare le diverse prescri-
zioni contenute:
® neglistrumenti urbanistici;
® neiregolamenti comunali.
Sono darispettareanchele
norme:
@ disettore;

® del Codice dei beni cultu-
rali e del paesaggio.

Cosi, per esempio, in zona
paesaggistica, le chiusure dei
balconi sono sottoposte al-
l’autorizzazione semplificata
da parte della Soprintendenza
(punto B.3 del Dpr 31/2017).

Tende, pergotende

e pergole bioclimatiche
Analogamente, per le tende,
pergotende e pergole biocli-
matiche é stato introdotto il
nuovo comma b-ter all’artico-
lo 6 del Dpr 380/2001: unin-
tervento fortemente atteso
dagli addetti ai lavori e non
solo, orientato a superarel’in-
certezzanormativa el’ampio
contenzioso che si e sviluppa-
to su queste opere.

In tal senso, il vuoto nor-
mativo ha determinato diver-
se interpretazioni, talvolta
demandate alla prassi, ai re-
golamentilocali o ancoraalle
leggi regionali. Sta di fatto
che,nondirado, il proprieta-
rio si e visto condotto nelle
aule di tribunale dalla stessa
amministrazione comunale,

Il limite da non varcare

Le Vepa non vanno montate
in modo tale da determinare
mutamenti nella destinazione
d’uso, incrementare superfici
o volumi né chiudere spazi

accusato di aver realizzato
un’opera abusiva in assenza
di titolo edilizio.

Giurisprudenza favorevole
ma contenzioso daridurre
La giurisprudenza dei Tar e
del Consiglio di Stato hanno
consolidato un indirizzo fa-
vorevole a ricomprendere
tende, pergotende e pergole
bioclimatiche tra le opere li-
beralizzate, sempre che le
stesse assolvano funzioni di
protezione dal sole e dagli
agenti atmosferici, e siano re-
alizzate con elementileggeri
facilmente smontabili. Di
questo avviso, da ultimo, c’e
unarecente sentenza della se-
zione VIdel Consiglio di Stato,
lanumero 916/2024.

Sirendeva necessaria una
definizione uniforme di
queste strutture per cercare
diinterromperelo stillicidio
di cause.

Le categorie che entrano

e le condizioni

Cosi, ilnuovo commab-ter ha
ricompreso nell’attivita di
edilizialiberale opere di pro-
tezione dal sole e dagliagenti
atmosferici, con struttura
principale costituita da:

® tende;

® tende dasole;

® tende da esterno;

® tendeapergola, anchebio-
climatiche.

Perridurrelo spazio inter-
pretativo,la norma ha stabili-
to che le tende a pergola, in-
clusi i modelli bioclimatici,
poSsono essere coperte con
telo retrattile, anche imper-
meabile, e con elementi di
protezione solare, mobili o re-
golabili (lamelle orientabili).

Queste opere possono es-
sere addossate, unite o con-
giunte ai fabbricati o alle unita
immobiliari, anche con strut-
ture fisse necessarie al loro
sostegno ed estensione. Vie-
ne, pertanto, superatoil con-
cetto di permeabilita della co-

pertura (per esempio, con teli
ombreggianti), a condizione
che il telo impermeabile non
sia fisso e che gli elementi di
protezione solare mobile si
possano orientare cosidanon
avere una copertura fissa.

Come per le Vepa, queste
strutture non possono defini-
re la creazione di uno spazio
stabilmente chiuso, che de-
termini variazionidi volumio
superfici.

Non solo: I'ultimo periodo
del comma b-ter) richiama
principi di inserimento delle
opere nel contesto esistente:
le caratteristiche tecnico co-
struttive ed il profilo estetico
dovranno ridurre al minimo
I'impatto visivo e 'ingombro
apparente, armonizzandosi
alle preesistenti linee archi-
tettoniche.

Tali richiami, di mero prin-
cipio e per giunta nel merito
dell’edilizialibera, hanno de-
lineato con puntualita un
quadro che ha suscitato da ul-
timo non poche perplessita
negliinteressati, quanto negli
addettiailavori. Se daunlato,
infatti, vengono tracciate al-
cune linee guida, dall’altro
nonviene precisatalarisposta
auninterrogativo fondamen-
tale: chisara chiamato a valu-
tarne larispondenza?

In ogni caso, permane per
tali operel’obbligo dirispet-
tare le norme di settore, con
particolare riferimento alle
disposizioni legate ai beni
culturali e del paesaggio e al-
le norme di sicurezza, al fine
di stabilire se il manufatto
rientri nell’ambito delle ope-
re prive dirilevanza sismica
(disciplinate da norme re-
gionali), prevedendo un de-
posito ol’autorizzazione si-
smica preventiva.

Anche le decisioni da
prendere in merito a questi
aspetti vanno valutate con
I’assistenza di un professio-
nista tecnico. @

© RIPRODUZIONE RISERVATA



I focus del Sole 24 Ore Giovedi 8 Agosto 2024 — N. 22

15

DECRETO SALVA CASA DEFINITIVO

Il ruolo delle Entrate

Per effetto delle modifiche
introdotte in sede di
conversione in legge del DI
Salva casa, il valore venale

dellimmobile & determinato
dall'agenzia delle Entrate e non,
come previsto dal testo
originario del Salva casa,
dall'agenzia del Territorio.

Comuni e immobili a

OUSIVI

Siallunga a 240 giorni il termine
per la demolizione e il ripristino

Possibilita ammessa solo in casi motivati
L’amministrazione puo alienare I'opera
irregolare in alternativa alla rimozione

Andrea Ceriani

commi 3 e 5 dell’articolo 31

del Testo unico dell’Edilizia,

modificatiin sede di conver-
sioneinlegge del D1 Salva casa,
prevedono rilevanti novita sul-
le tempistiche perlarimozione
degliabusi e sulla vendita degli
immobili abusivi.

Occorre premettere chel’ar-
ticolo 31disciplina, in generale,
gli interventi eseguitiin assen-
za di permesso di costruire oin
totale difformita, che costitui-
scono le tipologie diabusi edi-
lizi pitrilevanti e che, ove non
sanabili, sono sanzionaticonla
rimozione o la demolizione.

La norma dispone che, in

assenzadellarimozione o de-
molizione dell’abuso da parte
del responsabile, entro 90
giorni dall’ordine comunale di
demolizione,’opera abusivae
I’area su cui insiste siano ac-
quisiti di diritto gratuitamente
al patrimonio del Comune.

La proroga
In sede di conversione del D1
Salva casa, € stato modificato il
comma 3 dell’articolo 31intro-
ducendo la facolta per il Co-
mune di prorogare, con atto
motivato, fino aun massimo di
240 giorniil termine ordinario
perlademolizione e il ripristi-
no dello stato deiluoghi.
Questa possibilita ¢ am-
messa nei casi di serie e com-

provate esigenze di salute dei
soggetti residenti nell’immo-
bile all’epoca diadozione del-
I’ordinanza di rimozione del-
I’abuso o di rimessione in pri-
stino o diassoluto bisogno o di
gravi situazioni di disagio so-
cio-economico, che rendano
inesigibileil rispetto del termi-
ne ordinario.

Lamodificaapportata — sul-
la quale si e molto dibattuto in
commissione Ambiente e Ter-
ritorio della Camera — attribui-
sce 150 giorni in piu per la ri-
mozione degli abusi al fine di
tutelare tuttii cittadini che vi-
vono in condizioni di difficolta.

Preme, tuttavia, osservare
che, fermorestandoil chiaroe
lodevole intento dellegislato-
re,lanormaintroduce casisti-
che cherischiano diessere ale-
atorie e difficili da provare in
modo certo.

Demolizione o alienazione
L’articolo 31 dispone inoltre

che,in caso diinottemperanza
all’ordine di demolizione nei
termini sopraindicati, 'opera
abusiva acquisita dal Comune
venga demolitaaspesedeire-
sponsabili dell’abuso purché
essa non contrasti, oltre che
conrilevantiinteressi urbani-
stici, ambientali o di rispetto
dell’assetto idrogeologico, an-
che conrilevantiinteressi cul-
turali e paesaggistici.

In alternativa alla demoli-
zione, il Salva casa ha previsto
che il Comune possa alienare
I’opera abusiva e I’area su cui
insiste, condizionando so-
spensivamente il contratto alla
relativa ed effettiva rimozione
delle opere abusive da parte
dell’acquirente.

L’alienazione € ammessa
previo rilascio degli assensi,
concerti o nulla osta comun-
que denominati delleammini-
strazioni competenti, a condi-
zione chel’operanon contrasti
conrilevantiinteressi urbani-

stici, culturali, paesaggistici,
ambientali o dirispetto dell’as-
setto idrogeologico.

Laproceduradivenditade-
ve avvenire nel rispetto delle
normain materia dialienazio-
ne degliimmobili pubblici, che
consente di procedere secondo
unregime semplificato, e non
ammette la partecipazione del
responsabile dell’abuso.

Per effetto delle modifiche
introdotte in sede di conver-
sione, il valore venale dell’im-
mobile ¢ determinato dal-
I’'agenzia delle Entrate — enon,
come previsto dal testo origi-
nario del Salva casa, dall’agen-
zia del Territorio — tenendo
conto dei costiperlarimozione
delle opere abusive.

A fine procedura di aliena-
zione dell’immobile abusivo e
dopol’effettivarimozione del-
le opere, ’acquirente risultera
proprietario dell’area su cuiin-
sisteval’immobile demolito. @
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Sanatorie gratis e tolleranze anche per la Pa

L’ampliamento
Novita anche
per il settore pubblico

Giuseppe Latour

Le sanatorie del decreto
Salva casa consentiranno di
regolarizzare anche gliim-
mobili della Pa. Anche la
pubblica amministrazione
sara coinvolta dall’applica-
zione delle nuove norme

sulle tolleranze e ’accerta-
mento di conformita per
l’attivita edilizia.

Partendo dalle nuove regole
in materia di tolleranze co-
struttive ed esecutive, queste
allargano le percentuali (oggi
al 2%) di possibile scostamento
tra quanto autorizzato e quan-
to presente nella realta degli
immobili. Rientrando cosinel-
la fascia di tolleranza, 'inter-
vento sara considerato in auto-
matico regolare. Non so-
lo: vengono anche considerati

regolari molti piccoli scosta-
mentilegatiallamateriale ese-
cuzione delle operein cantiere.
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.
Passando all’accertamento
di conformita, introdotto dal
decreto Salva casa, questo

consente di sanare le parziali
difformita e le variazioni es-
senziali. E questalanuova sa-
natoria (a pagamento) previ-
sta dal decreto 69/2024. La
novita piu rilevante, in questo
caso, e che la doppia confor-
mita sara semplificata rispet-
to al passato.

Anche questa sanatoria
sara applicata, oltre che ai
privati, a tutto il perimetro
della pubblica amministra-
zione, perla 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 che le ammi-
nistrazioni saranno esenta-
te dal pagamento delle san-
zioni. Eventualmente, co-
munque, leamministrazio-
ni per la parte tecnica di
queste procedure potranno
avvalersi del supporto e del-
la collaborazione di altre Pa
o di soggetti terzi. ®
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