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Case, sanatoria piu facile

Regolarizzabili con Scia le parziali difformita minori e le variazioni essenziali.
E nuove superfici negli immobili vincolati e senza autorizzazione paesaggistica

Sanabili con Scia le parziali difformita mi-
nori (quelle che rientrano tra i limiti delle tol-
leranze costruttive) e anche le variazioni es-
senziali, definite dallarticolo 32 del Testo
unico edilizia e declinate dalla legislazione
regionale. Viene cosi scardinato il dogmadel-
la “doppia conforme”, che subordina la possi-
bilita di sanare un’opera al rispetto sia della
normativa vigente alla data di presentazio-
ne della pratica edilizia in sanatoria, sia del-
la normativa vigente nel momento in cui éav-
venutol'abuso edilizio. Non solo. Si potranno
sanare nuove superfici o volumi anche negli
immobili vincolati e in assenza di autorizza-
zione paesaggistica. E' quanto prevede il de-
creto legge Salva Casa che sara approvato in
viadefinitiva dal senato tra pochi giorni.

Certsana a pag. 2

Il pacchetto dimisure del dl, modificato dalla Camera. Cambiano tolleranze e abitabilita

Salva casa, la sanatoria
costa meno ed e semplificata

Pagina acura
DIFRANCESCO CERISANO

ilanciare le compra-

vendite immobiliari,

bloccate a causa di

piccole irregolarita
formali che spesso spuntano
fuori proprio nel momento di
rogitare, ridurre il consumo
del suolo, recuperare il patri-
monio edilizio esistente, aiuta-
re i Comuni a districarsi con
le pratiche di sanatoria e dide-
molizione, favorire il mercato
delle locazioni consentendo
I’abitabilita di immobili oggi
non in regola e facilitando i
cambi di destinazione d'uso. E
soprattutto svecchiare un Te-
sto unico sull’edilizia (dpr n.
380/2001)risalente a pit di 20
anni fa che non & piu in grado
didare risposte immediate al-
le necessita del patrimonio
edilizio italiano.

Per realizzare tutto cioil di-
segno di legge di conversione
del decreto legge Salva casa
(approvato venerdi dalla Ca-
mera dei deputati e ora desti-

nato a un’approvazione lam-
po al Senato che dovra varare
definitivamente il testo entro
il 28 luglio) parte da una nor-
macherappresentalI'architra-
ve di tutto il provvedimento e
che consente la sanatoria con
Scia delle parziali difformita
minori (quelle che rientrano
tra ilimiti delle tolleranze co-
struttive) e anche delle varia-
zioni essenziali, definite
dall’articolo 32 del Testo uni-
co edilizia e declinate dalla le-
gislazione regionale.

Viene cosi scardinato il dog-
ma della “doppia conforme”, il
principio che attualmente su-
bordina la possibilita di sana-
re un’opera al rispetto sia del-
la normativa vigente alla da-
ta di presentazione della prati-
caediliziain sanatoria, sia del-
la normativa vigente nel mo-
mento in cui & avvenuto 'abu-
so edilizio. Non solo. Si potran-
no sanare nuove superfici o vo-
lumi anche negli immobili vin-
colati e in assenza di autoriz-
zazione paesaggistica.

Riduzione del contribu-
to e tolleranze costruttive.
Vieneridottala misura massi-
ma dell’oblazione che scende
da 30.284 euro a 10.328 euro
mentre il minimo resta fissato
a 1.032 euro. Se invece c& la
doppia conforme (e I'interven-
to risulta quindi in linea con
la disciplina urbanistica ed
edilizia vigente sia al momen-
to della realizzazione dello
stesso sia al momento della
presentazione della doman-
da) la somma da pagare scen-
dera e andra da un minimo di
516 euro a un massimo di
5.164. Le tolleranze costrutti-
ve, cioé le differenze consenti-
te tra quanto autorizzato e
quanto effettivamente realiz-
zato, vengono portate fino al
6% per i mini appartamenti
con superficie inferiore ai 60
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metri quadrati. Tale soglia si
aggiunge a quelle, gia conte-
nute nel testo del dl Salva Ca-
sa (dl n. 69/2024) e fissate al
2% per le unita immobiliari
con superficie utile superiore
ai 500 metri quadrati, al 3%
trai300 e 1500 metri quadra-
ti, al 4% trai 100 e i 300 metri
quadrati e al 5% fino ai 100
metri quadrati. Gli immobili
sottoi60 metri quadri si consi-
dereranno quindi regolari se
avranno una superficie fino a
circa 3,5 metri quadriin piuri-
spetto a quanto stabilito dal ti-
tolo abitativo.

Sottotetti e micro-appar-
tamenti. Anche i sottotetti
possono diventare abitazioni.
Un emendamento, riformula-
to, della Lega al decreto Salva
Casa, approvato in Commis-
sione ambiente alla Camera
prevede infatti che “al fine di
incentivare l'ampliamento
dell'offerta abitativa limitan-
do il consumo di nuovo suolo,
il recupero dei sottotetti & co-
mungque consentito nei limiti
e secondo le procedure previ-
ste dalla legge regionale, an-
che quando l'intervento di re-
cupero non consenta il rispet-
to delle distanze minime tra
gli edifici e dai confini, a condi-
zione che siano rispettati i li-
miti di distanza vigenti
all’epoca della realizzazione
dell’edificio, che non siano ap-
portate modifiche nella forma
e nella superficie all’area del
sottotetto come delimitata dal-

le pareti perimetrali e che sia
rispettata l'altezza massima
dell’edificio assentita”.

Per aumentare l'offerta abi-
tativa, sono stati modificati 1
requisiti minimi di superficie
edi altezza degli appartamen-
ti, per consentire la conformi-
tadel progetto alle norme igie-
nico-sanitarie e il rilascio del
certificato di agibilita/abitabi-
lita dei micro-appartamenti.
Si prevedono non meno di 20
mq per una persona (oggi: 28
mgq) e non meno di 28 mq per
due persone (oggi: 38 mq).
Inoltre, si diminuiscono i limi-
tidialtezza interna a 2,40 me-
tri (oggi: 2,70 metri). Dovran-
no essere comungque assicura-
te le condizioni di agibilita
dell'immobile, con particolare
riguardo ai requisiti di igiene,
ventilazione naturale, oppor-
tuna dimensione e tipologia
delle finestre. Sono fatte salve
le deroghe ai limiti di altezza
minima e superficie minima
dei locali previste a legislazio-

ne vigente. Per esempio, resta-
noinvigore le deroghe per cor-
ridoi, disimpegni, bagni, ripo-
stigli e Comuni montani so-
pra i 1.000 metri. Il progetti-
sta sara autorizzato, in pre-
senza dei requisiti minimi
igienico-sanitari degli edifici,
ad asseverare il progetto nei
locali aventi le caratteristiche
di cui sopra. Il progettista po-
tra comunque rendere 'asse-
verazione qualora sia soddi-
sfatto il requisito dell’adatta-
bilita (la possibilita di modifi-
care nel tempo lo spazio co-
struito a costilimitati, allo sco-
po di renderlo completamente
ed agevolmente fruibile an-

che da parte di persone con ri-
dotta o impedita capacita mo-
toria o sensoriale) e ricorra al-
meno una delle seguenti con-
dizioni:

-ilocali sianosituatiin edifi-
ci sottoposti a interventi di re-
cupero edilizio e di migliora-
mento delle caratteristiche
igienico sanitarie, oppure

- sia contestualmente pre-
sentato un progetto che con-
tenga soluzioni di ristruttura-
zione alternative atte a garan-
tire, in relazione al numerode-
gli occupanti, idonee condizio-
niigienico-sanitarie dell’allog-
gio (maggiore superficie, ade-
guata ventilazione ecc.).

Cambi di destinazione
d’uso. ] cambi di destinazione
duso degli immobili saranno
sempre consentiti, con o senza
opere, tranne che per i piani
terra eiseminterrati periqua-
li il cambio di destinazione
d’'uso viene demandato alla
pianificazione regionale e agli
strumenti urbanistici comu-
nali che potranno comunque
fissare specifiche condizioni.
Lenorme regionali stabiliran-
noicasiin cui gli strumenti ur-
banistici comunali potranno
individuare specifiche zone
nelle quali & permesso il cam-
bio di destinazione d'uso dei
piani terra e seminterrati. Il
mutamento di destinazione
d’uso sara soggettoa Scia qua-
lora sia senza opere o con ope-
re rientranti nell’edilizia libe-
ra o tra quelle subordinate a
Cila. Perglialtri casisara sog-
getto al titolo richiesto per
I'esecuzione delle opere neces-
sarie per il mutamento di de-
stinazione d’uso.

Oblazione piu leggera.
Caleoli piu facili per gli uffici
comunali che dovranno gesti-
re le pratiche di sanatoria edi-

lizia. In caso di interventi rea-
lizzati in parziale difformita
dal permesso di costruire e in
caso di variazioni essenziali, i
Comuni non dovranno piu
mandare la pratica all’Agen-
zia delle entrate per far quan-
tificare I'aumento del valore
venale dell'immobile conse-
guente alla realizzazione de-
gli interventi, quale parame-
tro su cui calcolare I'oblazione
in misura doppia rispetto
all’aumento stesso. La formu-
lazione governativa approva-
ta in commissione ambiente
della Camera modifica in ma-
niera sostanziale la disciplina
dell’originario dl Salva casa
(decretolegge n. 69/2024) ridu-
cendo le incombenze sugli uffi-
citecnici comunali cheinevita-
bilmente saranno presto su-
bissati di pratiche non appe-
na il decreto sara convertito
inlegge. Nelleipotesi diirrego-
larita edilizie piti consistenti
(parziale difformita dal per-
messo di costruire e variazio-
ni essenziali) la somma da pa-
gare a titolo di oblazione sara
molto pitt semplice da quanti-
ficare per gli uffici comunali a
seconda che I'intervento sia o
meno soggetto a oneri. Nel pri-
mo caso l'oblazione sara pari
al doppio del contributo di co-
struzione incrementato del
20%. Sel'intervento non & sog-
getto a oneri si paghera una
somma pari al contributodi co-
struzione (questa volta non
raddoppiato) incrementato
del 20%. L’incremento del
20% non si applichera nei casi
in cui l'intervento risulti con-
forme alla disciplina urbani-
stica ed edilizia vigente sia al
momento della realizzazione
dello stesso, sia al momento
della presentazione della do-
manda (doppia conformita).
La modifica governativa al
decreto legge introduce una
seconda ipotesi di oblazione,
questa volta per gli interventi
meno “gravi” ossia eseguiti in
assenza di Scia o in difformita
da essa nelle ipotesi previste
dall’art. 22 del Testo unico edi-
lizio (dpr 380/2001). E cioé: in-
terventi di manutenzione
straordinaria qualora riguar-
dino le parti strutturali
dell’edificio, interventi di re-
stauro e di risanamento con-
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servativo, interventi di ri-
strutturazione edilizia “legge-
ri”. L'oblazione in queste ipote-
si sara pari al doppio dell’au-
mento del wvalore venale

mo di 5.164 euro. Un tratta-
mento piu favorevole, per
quelli interventi che avrebbe-
ro potuto essere sanati ai sen-
si della normativa previgente

dell'immobile valutato in quanto rispondenti alla re-
dall’Agenzia del territorio, in gola della “doppia conformi-
unamisura non inferiore a eu- ta”. ——© Riproduzione riservate——

ro 1.032 e non superiore a eu-
ro 10.328. Nei casi in cui I'in-
tervento risulti conforme alla
disciplina urbanistica ed edili-
zia vigente sia al momentodel-
la realizzazione dello stesso,
sia al momento della presenta-
zione della domanda, 'oblazio-
ne da pagare andra da un mi-
nimo di 516 euro a un massi-

Superficie Tolleranza
Sopra i 500 mq 2%
Tra 300 e i 500 mq 3%
Tra 100 e 300 mqg 4%
Tra 60 a 100 mq 5%
Sotto i 60 mg 6%

Come cambiano le abitabilita

Oggi Domani
Se ci vive una persona 28 mq 20 mq
Se ci vivono due persone 38 mq 28 mq
Limiti di altezza 2,70 metri 2,40 metri
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Chi e in regola avra la strada spianata per dimostrarlo

Piu facile dimostrare che la casa e
in regola. Soprattutto nei momen-
ti cruciali e, in particolare, quan-
do si vende, la prova dello stato le-
gittimo degli immobili puo essere
una corsa a ostacoli. Il decreto leg-
ge 69/2024 elenca un ventaglio di
opzioni per uscire dalle sabbie mo-
bili e agevolare la circolazione de-
gli immobili.

Il decreto legge modifica, infat-
ti, il comma 1-bis dell’articolo 9-bis
del Tue (Testo unico edilizia) e pre-
vede chelo statolegittimo di unim-
mobile non sara piu rappresenta-
to piu dalla coesistenza di quello
stabilito dal titolo abilitativo che
ne ha previsto la costruzione o che
ne ha legittimato la stessa “e” di
quello che ha disciplinato ultimo
intervento edilizio. Al contrario,
perlostatolegittimo bastera alter-
nativamente uno dei due descritti
titoli abilitativi, rilasciati o assen-
titi, a condizione che 'amministra-
zione competente, in sede di rila-
scio, abbia verificato la legittimita
dei titoli pregressi, integrati con
gli eventuali titoli successivi che
hanno abilitato interventi parzia-
li.

Con particolareriferimento al ti-
tolo che hadisciplinato I'ultimo in-
tervento edilizio interessante I’in-
tero immobile o 'intera unita im-
mobiliare, il decreto legge inten-

de, infatti, tutelare chi confida
nell’operato della pubblica ammi-
nistrazione nel caso in cui gli uffi-
ci tecnici comunali abbiano accer-
tato parziali difformita e nonle ab-
biano considerate rilevanti, aven-
do emanato un provvedimento fa-
vorevole.

Tra i titoli idonei a stabilire lo
stato legittimo il decreto legge
elenca, previo pagamento delle re-
lative sanzioni o oblazioni, quelli
rilasciati o formati in applicazio-
ne delle norme sui casi particolari
di interventi eseguiti in parziale
difformita dal titolo, sul permesso
in sanatoria, sull’accertamento di
conformita nelle ipotesi di parzia-
li difformita (articolo 36-bis) e del-
la disciplina sulla sanzione pecu-
niaria conseguente ad annulla-
mento del permesso di costruire
che realizza gli effetti del permes-
sodicostruire in sanatoria (artico-
lo 38 Tue).

11 decreto legge aggiunge che ai
fini delladeterminazione dello sta-
to legittimo dell'immobile o
dell’'unita immobiliare concorre il
pagamento delle sanzioni irrogate
aseguito di abusi edilizi e le dichia-
razioni relative a tolleranze co-
struttive (art. 34-bis Tue).

Le nuove regole si applicano an-
che a riguardo dei titoli rilasciati
antecedentemente alla data di en-

tratain vigore del decreto legge in
commento.

Per effetto di alcuni emenda-
menti approvati al testo origina-
rio del dl sara, poi, piu facile rico-
struire il contenuto di documenti
di cui non si ha una copia e non si
sanno nemmeno gli estremiidenti-
ficativi: sara possibile usare le in-
formazioni catastali e altri docu-
menti probanti (riprese fotografi-
che, estratti cartografici, docu-
menti d’archivio, o altro atto, pub-
blico o privato, di cui sia dimostra-
ta la provenienza, e ultimi titoli
abilitativi di cui si e in possesso).

Ultima novita del dl riguarda la
dimostrazione dello stato legitti-
mo delle singole unita immobilia-
ri, per il quale si prevede che non
rilevino le difformita insistenti sul-
le parti comuni dell’edificio condo-
miniale. Reciprocamente, ai fini
della dimostrazione dello stato le-
gittimo dell’edificio, non rilevano
le difformita insistenti sulle singo-
le unita immobiliari dello stesso.

°F

Pes0:24%

Te|p—|;e55 Servizi di Media Monitoring

NORMATIVE PER GLI ENTI LOCALI

Il presente documento non e’ riproducibile, e' ad uso esclusivo del committente e non e' divulgabile a terzi.



	Copertina
	Indice dei contenuti
	Case, sanatoria più facile = Salva casa, la sanatoria costa meno ed è semplificata
	Chi è in regola avrà la strada spianata per dimostrarlo

